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Pro gradu -tutkielma käsittelee venäläisiä kiinteistönostajia Suomessa vuosina 2000–2010. 
Tutkimuksen keskiössä ovat venäläisten ostamat kiinteistöt Pohjois-Karjalasta, Etelä-
Karjalasta ja Etelä-Savosta. Tutkimuksessa taustoitetaan ulkomaisen kiinteistönomistuksen 
historiaa Suomessa, sekä kategorisoidaan venäläiset kiinteistönostajat kolmeen eri profiiliin. 
Tämän jälkeen tutkimuksessa eritellään ja analysoidaan venäläisten ostamat kiinteistöt niiden 
kauppatietojen perusteella.  Tutkimuksessa annetaan vastaus kysymykseen, millaisia 
kiinteistöjä venäläiset ovat Suomesta tosiasiallisesti hankkineet. Venäläisten 
kiinteistökauppoja Suomessa verrataan myös venäläisten muissa maissa tekemiin 
kiinteistökauppoihin. Tämän kontekstualisoinnin avulla Suomi profiloidaan yhdeksi 
omaleimaiseksi maaksi, josta venäläiset ostavat itselleen kiinteistöjä. 
 
Tutkimuksen lähdeaineisto perustuu Maanmittauslaitoksen ylläpitämään kiinteistöjen 
kauppahintarekisteriin, johon kirjataan kaikki Suomessa tehdyt kiinteistökaupat. Tästä 
rekisteristä on koostettu erillinen kiinteistökauppatietue, joka sisältää perustiedot kaikista 
tutkimusalueilla todennetusti venäläisten tekemistä kaupoista. Muu aineisto rakentuu 
kansallisen ja kansainvälisen tutkimuksen ja uutisoinnin varaan.  
 
Venäläiset kiinteistönostajat Suomessa eivät ole homogeeninen ryhmä, vaan ostajat ovat 
määriteltävissä kolmeen eri kategoriaan. Kiinteistöissä venäläiset suosivat kohtuuhintaisia 
lomakiinteistöjä vesistöjen rannoilla. Kaikkein vähiten ostetaan maa- ja metsätalousalueita 
sekä muita, esimerkiksi teollisuus- ja varastokiinteistöjä. Ajallisesti kiinteistökauppa kiihtyi 
huippuvuoteen 2008 asti, jonka jälkeen kiinteistökauppa hiipui. 
 
Asiasanat:venäläinen, kiinteistö, raja-alue, kansainvälinen talous, ostokäyttäytyminen, media. 
  
Sisällysluettelo
1. JOHDANTO 5 
1.1. Tutkimuskysymys ja käytettävä lähdeaineisto 5 
1.2.  Käytettävä tutkimusmetodi ja kirjallisuus 8 
1.3. Lähdekritiikki 13 
2. MAAKAUPPOJEN TEOREETTINEN VIITEKEHYS 16 
2.1. Maakauppailmiön teoreettinen viitekehys 16 
2.2. Ulkomaalaiset kiinteistönostajat Suomessa 19 
3. VENÄLÄISET KANSAINVÄLISILLÄ KIINTEISTÖMARKKINOILLA 23 
3.1. Venäläiset kiinteistönostajat globaaleilla kiinteistömarkkinoilla 23 
3.2. Venäläisten kiinteistönostajien profiloituminen 26 
3.2.1. Ylin prosentti - top investors 28 
3.2.2. Vauras keskiluokka - kakkosasuntoja suurista kasvukeskuksista 29 
3.2.3.  Keskiluokka - dachoja ja maltillisia kakkoskoteja 30 
4. VENÄLÄISTEN OSTAMAT LOMARAKENNUSKIINTEISTÖT 33 
4.1. Venäläisten ostamien lomarakennuskiinteistöjen vuosijakauma, sijainti ja pinta-ala 33 
4.2. Venäläisten ostamien lomarakennuskiinteistöjen myyjäjakauma ja osuus kokonaiskaupasta 37 
4.3. Lomarakennuskiinteistöjen maakuntatason vertailu 41 
5. VENÄLÄISTEN OSTAMAT ASUINRAKENNUSKIINTEISTÖT JA MUUT KIINTEISTÖT 45 
5.1. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen vuosijakauma, sijainti ja pinta-ala 45 
5.2. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen myyjäjakauma ja osuus kokonaiskaupasta 47 
5.3. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen maakuntatason vertailu 50 




6. SUOMI KIINTEISTÖKAUPPOJEN KOHDEMAANA 57 
6.1. Venäläisten kiinteistökauppatoteuma Suomessa 57 
6.2. Suomen profiloituminen venäläisten kiinteistökaupassa 62 
6.3. Venäläisten kiinteistökauppojen tulevaisuus Suomessa 71 
7. YHTEENVETO 73 








1.1. Tutkimuskysymys ja käytettävä lähdeaineisto 
 
Venäläisten tekemät maakaupat ovat puhuttaneet Suomessa jo usean vuoden ajan 2000-luvun 
edetessä. Mediassa on usein nostettu epäileviä kysymyksiä muun muassa venäläisten 
tekemien kauppojen todellisista tarkoitusperistä
1
 tai kaupoissa käytetyn rahan lopullisesta 
alkuperästä
2
. Samoin aihe on hiertänyt myös poliittisia päättäjiämme
3
, ja onpa eduskunnassa 
aiheen johdosta nostettu esiin useita kirjallisia kysymyksiä, joissa pyydetään hallitukselta 
tarkempia toimia ulkomaalaisten kiinteistönostajien toiminnan tarkkailuun ja suoranaiseen 
rajoittamiseen.
4
 Aiheen on helppo todeta nostattavan paljon mielipiteitä ja tällä hetkellä 
voikin sanoa, että tilanteeseen liittyen lienee enemmän avoimia kysymyksiä kuin esitettyjä 
vastauksia. 
 
Tämän tutkimuksen tarkoitus on luoda yleisesitys siitä, millaisia kiinteistöjä venäläiset ovat 
pääasiassa ostaneet Suomesta vuosina 2000–2010. Kohdennan tutkimukseni venäläisten 
tekemistä kiinteistökaupoista kolmen suosituimman maakunnan alueelle: Pohjois-Karjalaan, 
Etelä-Karjalaan ja Etelä-Savoon. Tärkein tutkimuksellinen tavoitteeni on vastata 
kysymykseen siitä, millaisia kiinteistöjä venäläiset ovat ostaneet edellä mainittujen kolmen 
maakunnan alueelta, ajanjaksolla 1.1.2000–31.12.2010. Tämän lisäksi selvitän Suomen 
asemaa venäläisten kansainvälisessä kiinteistökaupassa ja kontekstualisoin Suomen yhtenä 
potentiaalisena kiinteistöhankintamaana. Vaikka en työssäni tutkikaan kaikkia venäläisten 
Suomesta ostamia kiinteistöjä, niin tarkastelemieni kolmen maakunnan edustavuus 
kansainvälisessä kiinteistökaupassa riittää kuitenkin vastaamaan kysymykseen siitä, millaisia 
kiinteistöjä venäläiset Suomesta keskimäärin ostavat. 
 
Keskeistä työn sisällön kannalta on käytettävä terminologia. Ammatillisessa kielessä 
puhutaan pääsääntöisesti kiinteistökaupoista, kun taasen mediassa otsikoihin nousevat usein 
                                                 
1 YLE 14.2.2011: Venäläisten maakaupat epäilyttävät. 
2 MTV3: 11.5.2011: KRP selvittää venäläisten maakaupat Suomessa. 
3 Helsingin Sanomat 27.2.2014: Venäläisten maakaupat Suomessa sytyttivät vilkkaan eduskuntakeskustelun. 






 ja toisaalta kiinteistönvälitysfirmat mainostavat välittävänsä muun 
muassa rantatontteja. Tästä käsitteiden ja nimien moninaisuudesta työni ydinkäsitteeksi 
nousee kiinteistö, jolla Maanmittauslaitoksen määritelmän mukaisesti tarkoitan 
kiinteistörekisteriin merkittyä omistusoikeuden yksikköä. Käytännössä kiinteistöllä 
tarkoitetaan rajoiltaan määritettyä aluetta, johon voi kuulua erilaisia maatyyppejä ja jolla voi 
olla rakennuksia. Huomionarvoista tässä vaiheessa on se, että koska tämän tutkimuksen 
kohteena ovat kiinteistöt, niin erilaiset asunto-osakkeet jäävät kokonaan tarkastelun 
ulkopuolelle. Näin ollen esittämäni luvut kiinteistökaupoista eivät sisällä muita venäläisten 
kiinteitä omistuksia, joita voivat olla esimerkiksi erilaiset lomaosakkeet sekä 
kerrostaloasunnot ja muut vastaavat omistukset. Todellinen venäläisten kiinteä omistus 




Keskeinen tutkimuksellinen tavoitteeni on paitsi analysoida venäläisten tekemiä 
kiinteistökauppoja itsessään, niin ennen kaikkea asettaa venäläisten tekemät kiinteistökaupat 
niille kuuluvaan kontekstiin. Mikäli tarkastelemme venäläisten ostamia kiinteistöjä 
yksinomaan sellaisenaan ilman vertailua muuhun kansalliseen ja kansainväliseen 
kiinteistökauppaan, emme saavuta tarvittavaa perspektiiviä kiinteistökauppojen luonteen 
todelliseen arviointiin. Kiinteistökauppojen kontekstualisointi tapahtuu vertailemalla 
venäläisten Suomessa tekemiä kiinteistökauppoja paitsi suomalaisten tekemiin kauppoihin, 
myös niihin tietoihin, joita on saatavilla venäläisten muissa maissa – esimerkiksi Englannissa, 
Yhdysvalloissa tai Espanjassa – tekemistä kaupoista.   Osana tätä tutkimusprosessia selvitän 
sitä, kuinka venäläisten tekemät kiinteistökaupat suhteutuvat muuhun Suomessa tehtyyn 
kiinteistökauppaan. Tarkoitukseni on siis vertailla venäläiskauppojen tietoja muihin 
vastaaviin kohdemaakunnissa tehtyihin kauppoihin sekä tarkastella tutkimuksessani olevien 
maakuntien mahdollisia keskinäisiä eroavaisuuksia ja yhtäläisyyksiä venäläisten tekemien 
kiinteistökauppojen osalta. Venäläisten kiinteistökaupat herättävät keskustelua mediassa 
edelleen, joten pyrin osaltani osallistumaan tutkimuksellani aiheeseen liittyvään 




Työni on tutkimukselliselta rakenteeltaan kolmiosainen. Ensimmäisessä vaiheessa vastaan 
kysymykseen siitä, kuinka venäläiset toimivat nykyisin globaaleilla kiinteistömarkkinoilla. 
                                                 
5 Helsingin Sanomat 13.5.2011: Puolustusvoimat ei pidä venäläisten maakauppoja uhkana.  
6 Kiinteistöjen kauppahintatilasto 2010, 12. Maanmittauslaitos Helsinki. 




Tämän osuuden tavoitteena on luokitella venäläiset kiinteistönostajat eri kategorioihin, eli 
pyrin luomaan venäläisille kiinteistönostajille eräänlaiset toimijaprofiilit. Toisessa vaiheessa 
analysoin ja esittelen venäläisten tekemät kiinteistökaupat Suomen tutkimusalueillani ja luon 
niistä kattavan kokonaiskuvan. Tämän vaiheen tavoitteena on vastata kysymykseen, millaisia 
kiinteistöjä venäläiset Suomesta tosiasiallisesti ostavat. Kolmannessa vaiheessa johdan 
edellisten osioiden tiedot yhteen ja vertailen venäläisten ostokäyttäytymistä yleisesti 
kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla siihen dataan, jonka olen johtanut venäläisten 
Suomesta ostamista kiinteistöistä. Tämän vertailun – synteesin – muodostavat tiedot 
venäläisten ostokäyttäytymisen pohjalta luoduista profiileista, joiden vastapainona on 
varsinainen kiinteistökauppatutkimus Suomen osalta. Tässä osuudessa etsin mahdollisia 
yhteneväisyyksiä luotujen profiilien ja Suomessa tehtyjen kiinteistökauppojen osalta ja siten 
pyrin määrittelemään Suomen aseman yhtenä kohdemaana venäläisten kansainvälisessä 
kiinteistökaupassa. 
 
Tutkimusalueeni olen rajannut ensisijaisesti niiden venäläisten maanostajien keskuudessa 
nauttiman suosion takia: valtaosa venäläisten maakaupoista kohdentuu nimenomaisesti Etelä-
Karjalan ja Etelä-Savon alueelle.
8
 Näin ollen saadakseni kokonaiskuvan venäläisten 
osuudesta kiinteistökaupassa, on perusteltua kohdentaa tutkimus niille alueille, joissa 
venäläisiä maanostajia on eniten. Toinen merkittävä rajaustekijä on maakuntien sijainti. Kaksi 
itärajaa vasten olevaa maakuntaa, Pohjois- ja Etelä-Karjala, ovat otollinen alue tutkimukselle, 
jossa pyritään hahmottamaan itäisestä naapurivaltiosta tulevien henkilöiden 
ostokäyttäytymistä kiinteistökaupan alalla. Vaikka tutkimukseni ei ole luonteeltaan 
maantieteellinen, niin silti työn edetessä erilaisia maantieteellisiä kysymyksiä ei voida täysin 





Lähdeaineistonani käytän kiinteistöjen kauppahintarekisteriotteista laadittua massatietuetta, 
joka on Maanmittauslaitoksen toimittama. Aineistoni rajausehtoina ovat olleet tehtyjen 
kiinteistökauppojen maantieteellisen sijainnin ja ajallisen rajauksen lisäksi kiinteistönostajan 
tyyppi. Aineistossani ovat mukana vain ne kaupat, joissa ostajana on todennetusti ollut 
Venäjän kansalainen. Venäläisten tekemien kiinteistökauppojen tiedot sisältävä tietueeni 
pohjautuu Suomen Maanmittauslaitoksen ylläpitämään kiinteistöjen kauppahintarekisteriin. 
                                                 
8 Kiinteistöjen kauppahintatilasto 2008, 9. 




Kauppahintarekisteriin kirjataan tiedot kaikista Suomessa tehdyistä kiinteistökaupoista ja 
siten kyseessä on luotettava viranomaisen ylläpitämä rekisteri.  Tässä suhteessa lähde on 
luotettava ja uskottava, joskaan kattavuudeltaan se ei ole aivan aukoton.
10
  Kiinteistöjen 
kauppahintarekisteriotteet ovat maksullisia, mutta laadultaan julkisia tietoja, jotka ovat 
tilattavissa Maanmittauslaitokselta ja paikallisilta maanmittaustoimistoilta.
11  
Työssäni 
viittaan kiinteistökauppatietueella käyttämääni kiinteistökauppojen massatietueeseen. Teen 





1.2.  Käytettävä tutkimusmetodi ja kirjallisuus 
 
Tutkimuksessani käyttämieni toisistaan vahvasti poikkeavien aineistojen takia myös 
tutkimusmetodini ovat eräällä tavalla toistensa vastakohdat. Kansainvälistä uutisointia ja 
kiinteistökauppaa koskevia julkaisuja lähestyn laadullisen tutkimuksen keinoin.  
Laadullisessa sisällönanalyysissa luen kvalitatiivisen tutkimusaineiston tarkasti läpi etsien 
mahdollisia toistuvuuksia ja tiedollisia yhteneväisyyksiä eri lähteiden välillä. Suurin huomio 
kohdentuu siihen, missä määrin venäläisiä kiinteistönostajia tuodaan esille keskenään 
heterogeenisenä toimijoiden joukkona vai esitetäänkö venäläiset - mahdollisesti - 
homogeenisenä kiinteistönostajien ryhmänä. Mahdollisten toistuvuuksien etsiminen laajasta 
uutisaineistosta on prosessina työläs, mutta toisaalta se antaa hyvän käsityksen siitä, kuinka 
venäläisiä kiinteistönostajia halutaan tuoda esille julkisuudessa. Tähän tutkimusvaiheeseen 
osaltaan kiteytyy yksi koko työn halki kulkeva teema: kuinka venäläisten uutisoidaan 
käyttäytyvän kiinteistöbisneksessä ja kuinka he tosiasiallisesti käyttäytyvät. Toisaalta 
puntarissa ovat uutiset ja raportit ja toisaalta faktinen kauppadata tehdyistä 
kiinteistökaupoista. 
 
Tätä tutkimusta ajatellen venäläisiä koskevassa uutisoinnissa on otettava huomioon paitsi 
millaisia toimijoita venäläiset ovat kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla sekä ennen kaikkea 
                                                 
10 Lähteeseen kohdistuvasta kritiikistä luvussa 1.3. 
11 Kiitokseni sekä Maanmittauslaitokselle että erityisesti Maanmittauslaitoksen erityisasiantuntija Juhani 




se, kuinka heidät halutaan tuoda mediassa esille.
12
    Laadullista tutkimusta ajatellen merkille 
pantavaa on se, että sama aineisto voidaan tulkitsijasta riippuen tulkita eri tavalla. 
Monipuolinen aineisto itsessään mahdollistaa erilaiset lähestymistavat, joten tutkijan on 





Kvalitatiivisen aineiston vastapainona on käyttämäni tilastollinen aineisto, joka määrittää 
pitkälti toisen metodini. Tilastollisen osuuden tutkimusmetodini on kvantitatiivinen 
perustason analyysi, jossa pyrin selvittämään ja tuomaan esille tehtyjä kiinteistökauppoja 
parhaiten kuvaavat tunnusluvut. Näiden tunnuslukujen ja arvojen kautta tavoitteenani on 
muuttaa numeerinen tilastoaineisto kirjalliseen muotoon ja tuon kiinteistökauppojen varsin 
mittavat numeeriset tiedot konkreettisiksi. Yksin tilastollista tutkimusta ajatellen tätä työtä 




Keskeinen huomio tässä vaiheessa kohdentuu kauppatietojen eri parametrien tunnuslukuihin 
ja niiden keskiarvoihin sekä huippuihin. Keskiarvojen kautta päästään määrittämään 
kokonaiskuvaa siitä, mitä venäläisten kiinteistökaupat keskimäärin ovat, unohtamatta 
kuitenkaan kauppojen ääripäitä. Vaikka ostettujen kiinteistöjen ääripäät eivät yksinään 
määritäkään tilanteen kokonaiskuvaa, antavat ne kuitenkin osansa vastauksesta siihen 
kysymykseen, mitä venäläiset Suomesta ostavat.  Tutkimuksessani tehtävä moniportainen 
vertailu ilmenee konkreettisimmin siinä, kun kauppatietoja käsitellään alkaen suuremmasta 
kokonaisuudesta päätyen kiinteistökauppojen pienimpiin yksityiskohtiin sekä kauppatietojen 
keskinäisiin ristiintaulukointeihin. Aivan kuin laadullista aineistoa tutkittaessa myös 
kauppatietojen tilastoja tarkasteltaessa on tärkeää pitää aineisto riittävän kaukana tutkijasta, 




Kauppatietojen vertailu alkaa temaattisesti. Ensimmäiseksi jaottelen kiinteistöt niiden 
käyttötarkoituksen mukaan kolmeen eri ryhmään: asuinrakennuskiinteistöihin, 
lomarakennuskiinteistöihin sekä muihin kiinteistöihin. Tämä selvitysvaihe jakautuu edelleen 
pienempien muuttujien tutkimiseen, sillä kunkin kiinteistötyypin analysointi sisältää sekä 
lukumääräpohjaisen tarkastelun että vuosittaisen myyntijakauman, jatkuen kiinteistöjen 
                                                 
12 Alasuutari 1994, 80. 
13 Hoikkala 1990, 157; Alasuutari, 74–75. 
14 Vilkka 2007, 20. 




keskimääräisen koon, kauppahinnan ja kokonaismaapinta-alan tutkimiseen. Toiseksi jaottelen 
kiinteistöjä myös niiden rantaan rajoittuvuuden sekä mahdollisten kiinteistöllä sijaitsevien 
valmiiden rakennusten perusteella.  Tässä vertailussa otan huomioon myös kiinteistöjen 
myyjien jakauman sekä sen, millaisten kiinteistöjen myymiseen kukin myyjätyyppi on 
selkeimmin profiloitunut. Jokaisen kiinteistötyypin käsittelykappaleen lopussa on vertailu 
valtakunnan tason kauppoihin, sekä kiinteistökaupan mahdollisten yhtäläisyyksien ja 
eroavaisuuksien tarkastelu maakuntatasolla. Tämän temaattisen vertailun tavoitteena on luoda 
kattava vastaus kysymykseen siitä, millaisia kiinteistöjä venäläiset faktisesti ovat Suomesta 





Kansainvälistä kiinteistökauppaa on yleisellä tasolla tutkittu vuosien mittaan paljon ja 
aiheesta on verrattain kattavasti kirjallisuutta saatavilla, mutta kotimaista tutkimusta aiheesta 
ei liiemmin ole.  Mielenkiintoista on se kuinka vähän aihe on synnyttänyt akateemista 
tutkimusta. Venäläisten maakauppoihin liittyvää tutkimusta on tuotu julkisuuteen vasta 
vähän, todennäköisesti aiheen tuoreuden takia. Valtaosan aiheeseen liittyvästä kirjallisesta 
aineistosta muodostavat erilaiset uutiset ja selvitykset.  Uutisoinnin eduksi voidaan laskea se, 
että se tuo näkyväksi käytävää kansalaiskeskustelua ja siten nostaa erilaisia aiheeseen liittyviä 
näkökulmia esille.  Tarkoitukseni on kuljettaa aiheeseen liittyvää uutisointia 
maakauppateeman halki, siten että pidän valtakunnallisen ja kansainvälisen tason keskustelut 
tutkimuksessani mukana. Tieteellistä tutkimusta ajatellen merkittävin tutkimuksen avaus 
venäläisiin kiinteistönostajiin liittyen on väitöskirjatutkija Olga Lipkinan tutkimus, jossa 
kartoitetaan venäläismökkeilyä ilmiönä Itä-Suomessa. Venäläisten lomamökkeilyn tarkastelu 
on case study -tyyppinen tutkimus, joka nivoutuu osaksi rajoja ylittävän matkailun ja vapaa-




Venäläisten kiinteistönostajien profiilin luomisessa sekä yleisesti venäläisten 
kiinteistönostajien toiminnan tutkimisessa keskeisin käytettävä aineisto on jaettavissa 
kolmeen osaan.  Ensimmäisessä osassa käytän Tutkimus- ja Analysointikeskus TAK Oy:llä 
teetettyä Työ- ja Elinkeinoministeriön julkaisua Venäläiset vapaa-ajan asukkaina Suomessa 
2030 (2013). Tässä selvityksessä on tutkittu venäläisten kiinteistöhankintaa Suomesta ja 
                                                 
16 Ibid, 199. 





samalla arvioitu sekä ilmiön juuria että sen tulevaisuutta. Selvityksen yhtenä osana on 
mittava venäläisille kiinteistönomistajille tehty haastattelu, jonka tietojen perusteella 
venäläisiä kiinteistönostajia voidaan osaltaan kategorisoida.  Hieman problemaattista on se, 
että kyseessä on puhdas raportinomainen selvitys eikä niinkään akateeminen tutkimus. 
Tämän selvityksen ehdottomaksi ansioksi voidaan kuitenkin laskea sen poikkitieteellinen ote, 
sillä selvityksen takaa löytyy niin taloustieteilijöitä, Venäjä-tutkijoita kuin kiinteistöalan 
asiantuntijoita.
18
   
 
Toisen osan profiiliaineistoista muodostavat tutkimukset, joissa on tutkittu venäläisten 
mökkeilyä Suomessa esimerkiksi venäläisten motiivien osalta. Tutkimukseni kannalta yksi 
keskeisimmistä tällaisista tutkimuksista on Olga Lipkinan Motives for second home 
ownership in Finland (2013), jossa Lipkina on haastattelututkimuksen kautta selvittänyt 
muun muassa venäläisten kiinteistönostajien motiiveja kiinteistön ostamiselle Suomesta.  
Yleisemmin venäläisten mökkeilyä ja Suomeen kohdistuvaa turismia on tarkastelu myös 
Olga Lipkinan ja C. Michael Hallin toimittamassa tutkimuksessa Russian second home 
owners in Eastern Finland (2013). Näiden teosten avulla koetan avata ajatusmaailmaa 
kiinteistökauppojen takana ostajan näkökulmasta ja siten osaltaan jäsentää kiinteistönostajia 
omiin kategorioihinsa. 
 
Tukeudun tutkimuksessani myös Kati Pitkäsen artikkeliin, Contested cottage landscapes: 
Host perspective to the increase of foreign secong home ownership in Finland 1990–2008 
(2011), jossa Pitkänen esittelee ulkomaalaisiin kiinteistönomistajiin kohdentunutta uutisointia 
suomalaisessa mediassa. Artikkeli sisältää paitsi erinomaisen katsauksen siihen kuinka 
ulkomaalaisia kiinteistönostajia on käsitelty suomalaisessa lehdistössä, se myös sisältää 
osaltaan ulkomaalaisten kiinteistönomistajien historiaa Suomessa. Toinen median osaa 
käsittelevä tutkimus on Tampereen yliopistossa tehty tiedotusopin pro gradu -tutkielma, jossa 
on tutkittu venäläisiin maanomistajiin kohdentuvaa uutisointia Etelä-Saimaa -
sanomalehdessä. Pro gradussaan Venäläisyys sanomalehti Etelä-Saimaan 
tonttikauppauutisissa (2011) Johanna Sjöholm tuo hyvin esille niitä asenteita ja mielipiteitä, 
joita suomalaisilla on venäläisiä maanomistajia kohtaan.  
 
 
                                                 




Keskustelu Pitkäsen ja Sjöholmin tutkimusten kanssa oman kiinteistökauppadatani pohjalta 
tarjoaa osaltaan hedelmällisen pohjan myös sille vertailulle, missä määrin venäläisiin 
kiinteistönostajiin kohdentuva uutisointi on faktapohjaista. 
 
Kolmas osa ostajien luokitteluun käytettävästä aineistosta on kansainväliseen uutisointiin 
pohjautuvaa. Globaali kiinteistöbisnes on laaja ja tuottoisa ala, joten sen ympärille on 
muodostunut lukuisia yrityksiä, jotka edelleen ovat luoneet hyvin monipuolisen toimijoiden 
kirjon. Kiinteistökaupan trendeistä ja muutoksista uutisoidaan kansainvälisessä mediassa 
varsin tasaiseen tahtiin, joten pyrin luomaan venäläisprofiileja osin näihin uutisiin 
pohjautuen. Uutisoinnin suurin merkitys on siinä, että niiden kautta pyrin havainnollistamaan 
kiinteistön ostamista enemmän sekä taloudellisesta että venäläisten omasta näkökulmasta 
käsin. Tässä suhteessa huomionarvoiseksi aineistoksi nousevat eri kiinteistönvälitysfirmat 
sekä heidän uutisensa ja havaintonsa siitä, kuinka kansainvälisille markkinoille kohdentuva 
kiinteistökauppa etenee.  
 
Koska jokaisella kiinteistönvälittäjällä on niin sanotusti omanlaisensa totuus toteutuvista 
kaupoista, pyrin kartoittamaan tämän toimijoiden verkon laaja-alaisesti pystyäkseni 
muodostamaan luotettavan kokonaiskuvan venäläisistä osana kansainvälistä 
kiinteistökauppaa. Tätä aineistosta tarkasteltaessa keskiöön nousevat kysymykset siitä, 
millaisia kiinteistöjä venäläisten uutisoidaan ostavan, minkälaisista volyymeista puhutaan ja 
kuka on uutisoinnin sekä informaation takana. Vaikka uutiset eivät olekaan akateemista 
tutkimusta on niiden paikka tässä työssä perusteltu, sillä niiden kautta pystyn valottamaan sitä 
kuinka venäläisten annetaan ymmärtää toimivan kiinteistökaupassa. 
 
Keskeneräisten tutkimusten äärelle konkretisoituu tutkimani ilmiön kenties perimmäisin 
luonne - nykyhetki. Venäläisten maakaupat ovat tutkittavana ilmiönä niin nuori, prosessina 
yhä kesken, ettei sitä voida etäännyttää kauas menneisyyteen ja tarkastella pitkän välimatkan 
päästä. Prosessin alku on tiedossa, mutta tulevaisuus yhä avoinna. Tämä on tunnusomainen 
piirre muun muassa poliittisen historian tutkimukselle, jossa tutkittavat ilmiöt ja niiden 
mahdolliset vaikutukset ovat yhä nähtävissä ja kenties yhä käynnissä. Omaa tutkimustani en 
kategorisoi kuitenkaan puhtaasti poliittiseksi historiaksi, vaan enemmän moderniksi 






. Tutkimuksessa kohdataan niitä rajapintoja, jotka ovat 
Suomen ja Venäjän välillä niin historiallisesti kuin taloudellisesti, aivan kuten 
kulttuurillisestikin tarkasteltuna. Tutkimuksessa yhdistyy elementtejä maantieteestä, 
taloustieteestä ja  yhteiskuntapolitiikasta.  Tämä tutkimus ei ole kenties sitä perinteisintä ja 
totunnaisinta historian tutkimusta, sillä tätä aihetta voisi lähestyä esimerkiksi täysin 
yhteiskuntapoliittisesta perspektiivistä käsin. Tutkimus puolustaa kuitenkin paikkaansa osana 
uuden historian tutkimusta, jossa historialle tyypillisesti pyritään tulkitsemaan lähteiden 
avulla jotain jo tapahtunutta asiaa tai ilmiötä.   Työ ei siis nivoudu yksinomaan Suomen oman 
historian tai Venäjän kansallisen talouskehityksen ympärille, vaan tutkimukselliseen 
polttopisteeseen nostetaan monien joukosta yksi sellainen uuden historian prosessi, jossa 








Yksi keskeinen osa tutkimuksen tekoa on lähdekritiikin merkityksen tiedostaminen ja sen 
kohdentaminen tutkimuksen oikeisiin osa-alueisiin. Valitsemani lähdeaineisto on 
tutkimuskysymyksiin vastaamista ajatellen relevantti ja siten kattavasti perusteltu, mutta sen 
sijaan muu tutkimuskirjallisuus ja aiheen kontekstualisoimiseen käytettävä uutisointi on 
samalla sekä luotettavuutta että kattavuutta ajatellen haasteellinen. Kuten Pertti Alasuutari 
teoksessaan Laadullinen tutkimus (1994) toteaa, laadullista aineistoa ja lähdettä on 




Ensimmäisen tutkimusvaiheen aineiston haasteellisuus on ilmeinen. Venäjällä ei ole sellaista 
yleispätevää rekisteriä, josta löytyisivät kaikkien ulkomaille kohdentuneiden 
kiinteistökauppojen tiedot, joten näiltä osin tarpeellinen informaatio on etsittävä eri lähteistä 
käsin. Haasteellisuudessa on kaksi puolta. Toisaalta tilanne on hyvin problemaattinen, sillä eri 
kiinteistönvälitysfirmat voivat uutisoida kauppatoteutumia hieman eri tavalla ja tarjotuissa 
luvuissa voi olla jonkun verran eroavaisuuksia keskenään. On mahdotonta määrittää mitään 
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tarkkaa ja absoluuttista toleranssia sen suhteen, paljonko ristiriitaisuutta annetuissa 
kauppatiedoissa voidaan hyväksyä eri lähteiden välillä, joten näiltä osin tietojen tulkinnassa 




Ongelmaa voi kuitenkin lähestyä myös siitä perspektiivistä käsin, että useisiin eri lähteisiin 
nojautuen tutkittavasta kohteesta voidaan luoda entistä kokonaisvaltaisempi kuva, kun lähteet 
vaihtelevat toisiinsa nähden suhteellisen paljon. Olennaisinta on kuitenkin keskittyä niiden 
toimijoiden uutisiin ja julkaisuihin, joita voidaan pitää omalla alallaan tunnettuina ja 
luotettavina toimijoina. Tässä suhteessa katseet kääntyvät suurten kiinteistönvälittäjien ja 
erilaisten kiinteistöportaalien, kuten International Residencen, 1Propertyn sekä Indriksonsin 
sekä Lloydsin suuntaan. Samoin elektronista lehtiaineistoa etsittäessä suurimman huomion 
saavat alansa tunnetut toimijat, kuten esimerkiksi Forbes, Ernst & Young, Bloomberg ja 
Business Insider. Asetelma kuvastaa sinällään hyvin tutkimuksen luonnetta – 2000 -luvun 
ilmiötä tutkittaessa Internet pystyy tarjoamaan paljon informaatiota, mutta luotettavien 
lähteiden seulonta epäluotettavien joukosta on projektina haasteellinen.  
 
Käyttämäni kiinteistökauppatietueen pohjana on Maanmittauslaitoksen ylläpitämä 
kiinteistöjen kauppahintarekisteri. Kauppahintarekisteri on itsessään luotettava lähde, sillä 
kaikki lainvoimaiset kiinteistökaupat tuodaan osaksi rekisteriä. Luonteeltaan rekisteri on 
avoin ja viranomaisen ylläpitämä. Kauppahintarekisterin reliabiliteettia lähdeaineistona on 




Tämän rekisterin problematiikka kytkeytyy nimenomaan kiinteistönostajan kansallisuuteen ja 
sen määrittämiseen. Rekisteriin voidaan tuoda tieto siitä, että kiinteistön ostaja on ollut 
ulkomaalainen, mutta tarkempaa kansalaisuutta ei tuoda esille. Syy tälle löytyy nykyisistä 
kiinteistön saantoa koskevista säädöksistä. Kiinteistökauppa edellyttää nykyisin 
oikeamuotoisen kauppakirjan, josta löytyvät seuraavat tiedot: luovutustarkoitus, luovutettava 
kiinteistö, myyjä ja ostaja sekä kauppahinta ja muu mahdollinen vastike.
24
 Kauppatilanteessa 
myyjän ja ostajan henkilöllisyys varmistetaan, mutta nykyinen lainsäädäntö ei itsessään 
edellytä kaupan osapuolien kansallisuuksien todentamista. Vastaava haaste on siinä, mikäli 
ostajana on yritys. Nimenkirjoitusoikeus voi olla yrityksen suomalaisella jäsenellä, mutta 
                                                 
22 Alasuutari 1994, 88. 
23 Vilkka 2007, 149. 




rahoitus ja tosiasiallinen omistus voi olla ulkomainen. Tällöin ostettu kiinteistö voidaan 
merkitä suomalaisen yrityksen ostamaksi, mutta lopullinen omistusoikeus meneekin 
ulkomaille.
25
  Näin ollen kiinteistökauppatietueessani on mukana joukko sellaisia 
kiinteistökauppoja, joissa myyjän tai ostajan kansallisuus on tuntematon. Kansallisuuksien 
rekisteriin merkitseminen on eräänlaista perua vanhemmilta ajoilta, jolloin ostajan 




Haasteelliseksi kiinteistökauppojen tietojen vertailun tekee myös oman tulkinnan 
subjektiivisuus. Paitsi että profiilin luomisessa laadullisten aineistojen kautta on omat 
haasteensa, ei puhtaiden tilastojenkaan tulkinta ja selittäminen ole aivan yksiselitteistä. 
Käytännössä tulkintojen haasteellisuus ilmenee kysyttäessä muun muassa sitä, millainen 
hajonta tai eroavaisuus kauppatietojen arvoissa on tulkittavissa selkeäksi, muusta 
kiinteistökaupasta eroavaksi kehitykseksi, tai kuinka monta samankaltaista kauppaa 
vaaditaan, että voidaan puhua venäläisten omasta kiinteistökauppatrendistä. Kun tähän 
liitetään vielä haasteellisuus aiemmin tehdyn tutkimuksen vähyyden kanssa, tilanteen voi 
todeta olevan varsin problemaattinen. Näiden kysymysten valossa numeerisiin tietoihin ja 
niistä tehtäviin tulkintoihin on syytä suhtautua samalla tavalla kriittisesti kuin laadullisten 
aineistojen osalla, sillä on mahdollista, että joissakin tapauksissa eri yksilöiden tulkinnat 















                                                 
25 TEM 2013: Venäläiset vapaa-ajan asukkaina Suomessa 2030, 17. 
26 Kirjallinen tiedoksianto, Juhani Väänänen 17.1.2012.  





2. MAAKAUPPOJEN TEOREETTINEN VIITEKEHYS     
   
 
 
2.1. Maakauppailmiön teoreettinen viitekehys 
 
Puhuttaessa tämän tutkimuksen teoreettisesta viitekehyksestä keskeisimpään asemaan nousee 
kysymys siitä, kuinka nykyinen kiinteistökaupan tilanne on mahdollinen. Keskeinen kysymys 
onkin se, millainen on se kehityskaari, jonka halki suomalainen lainsäädäntö on kulkenut 
mahdollistaakseen nykyisenkaltaisen vapaamuotoisen kiinteistökaupan.  Toisaalta osansa 
teoreettisesta viitekehyksestä luovat myös tapahtumat itärajan takana, jolloin huomion 
keskipisteeseen nousevat venäläisten omat trendit globaalissa kiinteistökaupassa. Kuten 
muissakin tämän työn luvuissa, myös tässä on nähtävissä selvä jako kansallisiin ja 
ylikansallisiin tapahtumiin, sekä ennen kaikkea näiden keskinäiseen nivoutumiseen. 
 
Ensimmäinen merkittävä lainsäädännöllinen muutos tapahtui vuonna 1993, kun eduskunnan 
päätöksen mukaisesti lakia ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen 
kiinteistöhankintojen osalta muutettiin.  Muutoksessa ulkomaalaisille annettiin oikeus 
hankkia vapaa-ajan asunto lääninhallituksen luvalla, mikäli kiinteistö oli tarkoitettu vapaa-
ajan asumiseen tai virkistykseen.
28
 Kiinteistöjen hankinta raja-alueilta oli toki edelleen 
haastavaa, mutta tällä muutoksella ulkomaalaisille annettiin tosiasiallinen mahdollisuus 
hankkia Suomen maaperältä itselleen kiinteistö. Muutos koski vuonna 1939 säädettyä lakia, 
jonka nojalla ulkomaalaisilla ei ollut oikeutta hankkia kiinteistöjä Suomesta, sen enempää 
raja-alueilta kuin sisämaastakaan. Vaikka vuoden 1993 muutos ei vielä vapauttanutkaan 
kiinteistökauppaa, se avasi kuitenkin kiinteistönhankinnan mahdollisuuksia ulkomaalaisille. 
Mielenkiintoista kyllä, säädöstekstissä mainitaan erikseen, että yksi mahdollinen peruste 
kiinteistönhankinnan kieltämiselle on se, mikäli havaitaan, että maanhinta nousee 
ulkomaalaisten kiinteistönostajien toimesta. Tuossa vaiheessa suomalaista 
maanhankintapolitiikkaa voisi siis luonnehtia jopa hieman merkantilistiseksi.
 29
 
                                                 





Seuraava suuri muutos ulkomaalaisten oikeuksissa hankkia maata Suomesta koettiin Suomen 
liittyessä Euroopan Unioniin 1995. Liittyessään Euroopan Unioniin jäsenvaltio joutuu 
allekirjoittamaan perussopimukset ja siten muovaamaan omaa lainsäädäntöään Unionin 
lainsäädännön ja perussopimusten mukaiseksi.  Liittymisasiakirjan artikla no. 87 koski 
nimenomaisesti henkilöiden, palveluiden ja pääoman vapaan liikkumisen mahdollistamista 
Euroopan Unionin alueella. Suomi sai Euroopan Unioniin liittyessään viiden vuoden 
siirtymäajan, jonka aikana kansallinen lainsäädäntö tuli saada Unionin lainsäädännön tasalle.  
30 
Artiklaan no. 87 nojaten Suomen kansallista lainsäädäntöä muutettiin vuoden 1999 lopussa, 
kun laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistönhankintojen valvonnasta 
ehdotettiin kumottavaksi kokonaan.  Kumoamisesityksen perusteissa katsottiin, ettei 
kiinteistökaupan vapauttamisella ulkomaalaisille olisi merkittäviä kiinteistöjen kysyntään tai 




Teknisesti Suomella olisi ollut mahdollisuus vapauttaa kiinteistökauppa ainoastaan Euroopan 
Unionin kansalaisille, jolloin artiklan no. 87 sisältö ja ajatus olisivat toteutuneet. Kuitenkin 
tuolloin katsottiin, ettei kiinteistöjen hankinnan lisärajoitteilla saavutettaisi merkittäviä etuja, 
joten tästä syystä suomalainen kiinteistökauppa vapautui kokonaan nykymuotoonsa.
32
 
Lopullisesti kiinteistöhankinnan lainsäädännön muutos astui voimaan 1.1.2000 ja tästä alkaen 
suomalainen kiinteistökauppa on ollut nykymuotoisesti vapaata myös niille ulkomaalaisille, 




Ostettujen kiinteistöjen tarkastelussa tärkeimmät muuttujat ovat niiden käyttötarkoitus, 
kokonaispinta-ala sekä kauppahinta. Muita tarkastelun kannalta mielenkiintoisia parametreja 
ovat kiinteistöjen sijainti sekä kiinteistön myyjien tyyppi.  Kiinteistöt ovat jaoteltu niiden 
käyttötarkoituksen mukaan. Kiinteistöjaottelu pohjautuu asuinrakennus-, lomarakennus-, ja 
muiden käyttötarkoitusten mukaisiin luokitteluihin.  Mikäli kiinteistöllä on ostohetkellä ollut 
yksi tai useampia rakennuksia, kyseessä on tällöin rakennettu kiinteistö.  Omarantaisuuden 
määritelmä on moninainen ja paljon kiinteistön sijainnista kertova.  Käyttämässäni 
kiinteistökauppatietueessa ostetut kiinteistöt on jaoteltu muun muassa sen mukaan, 
rajoittuuko jokin osa kiinteistöstä vesistöön ja mikäli rajoittuu, millaiseen. Omarantaiset 
kiinteistöt ovat jaoteltu vesistöjen puolesta järviin, lampiin, virtavesiin, meriin ja 
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saarirantoihin.   Pinta-alaa tarkasteltaessa huomio kohdentuu nimenomaisesti kiinteistön 
kokonaismaapinta-alaan. Kiinteistöllä voi sijaita muun muassa maa- ja metsätalousalueita, 
peltoja tai muita maatyyppejä. Kokonaismaapinta-ala on näiden yläkäsite, joka sisältää 
kaiken kiinteistöön kuuluvan maa-alueen. Tilanteen niin vaatiessa tulen erottelemaan 
maatyypit kiinteistökohtaisesti.   
 
Viimeinen sisällöllisesti merkityksellinen käsite on kiinteistön luovuttajan tyyppi. 
Tutkimuksessani en identifioi sitä, ketkä henkilöt tai minkä nimiset yhtiöt ovat myyneet 
kiinteistöjä venäläisille.  Tutkimuksen tarjoaman informaation kannalta oleellista on sen 
sijaan se, millaisten taloudellisten yksiköiden hallussa ulkomainen kiinteistökauppa on.  Näin 
pystymme analysoimaan venäläisten kiinteistökauppaa entistä laajemmasta perspektiivistä, 
mennen kuitenkin pintaa syvemmälle. Myyjäjakaumia tutkimalla pääsen selvittämään sen, 
millaisten toimijoiden käsissä kiinteistökauppa tosiasiallisesti on, loukkaamatta myyjien 




Venäläisten ostamat kiinteistöt ovat herättäneet keskustelua suomalaisessa mediassa jo usean 
vuoden ajan. Huolestuneita, ehkä osin huomionhakuisia otsikoita on ilmaantunut mediaan, 
joissa puhutaan ajoittain muun muassa venäläisten maanostajien kyseenalaisista 
tarkoitusperistä.  Uutisiin liitetään kysymyksiä maakauppojen strategisista merkityksistä ja 
toisaalta mediassa epäillään myös mahdollista rahanpesua maakauppojen muodossa. Samoin 
kiinteistökauppojen tarkkaa lukumäärää on arvuuteltu mediassa useampaan otteeseen, eikä 
aivan täydellistä varmuutta asiasta tunnuta saavan. Kiinteistökaupan laajuuteen liittyvässä 
debatissa on kuitenkin myös se totuuden puoli, että aina kiinteistökauppoja tehtäessä ei 
välttämättä saada aivan lopullista varmuutta siitä, kuka kiinteistön tosiasiallisesti omistaa. 
35
 
Kärjistäen osasta lehtiuutisia voi saada mielikuvan, että venäläiset ostavat Suomen tontti 
tontilta hyvinkin nopeaan tahtiin. Maanmittauslaitoksen johtava asiantuntija Juhani Väänänen 
kommentoi 21.8.2011 Etelä-Suomen Sanomissa, että nykyisellä ostotahdilla venäläisiltä 
menee Suomen ostamiseen noin 2000–3000  vuotta. Katsantokannasta riippuen vauhtia voi 
pitää hyvinkin nopeana tai erittäin hitaana, mutta jo nykyisellä tiedolla voidaan sanoa, etteivät 




                                                 
34 Vilkka 2007, 164. 
35 YLE Savo 14.2.2011: Venäläisten maakaupat epäilyttävät; MTV3 12.3.2011: Venäläisten kuohuttavat 
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2.2. Ulkomaalaiset kiinteistönostajat Suomessa 
 
Historiallisesti katsoen voidaan todeta, että ulkomaalaiset kiinteistönomistajat ja 
kansainvälinen kiinteistökauppa Suomessa – jopa nykyisestä perspektiivistä käsin 
ymmärrettynä – ei ole kovinkaan uusi ja nykyaikainen ilmiö. Ulkomaalaiset toimijat ovat 
hankkineet nykyisen Suomen alueelta itselleen vapaa-ajan viettokohteita aina 1700-luvulta 
alkaen.
37
 Niin ruotsalaiset kuin venäläisetkin ovat hankkineet itselleen eräänlaisia 
kesämökkejä, dachoja, esimerkiksi pitkin 1800-lukua, joten nykyiset venäläiset mökkiläiset 
ovat tässä suhteessa vain vanhan historiallisen ilmiön toisinto. Venäläisillä "mökkeilijöillä" 
on kiinteistöineen ollut aiemminkin aluetta venäläistävä leima, kuten oli aikanaan Suomen ja 
Venäjän välisessä rajaseutupitäjässä, Terijoella. Vilkas vuorovaikutus venäläisten kanssa, 
Pietarin vaikutuspiirissä oleminen ja mittava venäläisten huviloiden määrä oli omiaan 
luomaan alueelle yleisvenäläistä leimaa.
38
   
 
Tämä historiallinen perintö tuntuu kuitenkin olevan ainakin ajoittain unohduksissa, sillä niin 
uutena ja poikkeuslaatuisena ilmiönä venäläisten maanomistusta Suomessa tunnutaan ainakin 
ajoittain käsiteltävän. Kuten historian kehityskaarilla yleensä, myös puolitoista vuosisataa 
sitten vireänä olleella mökkeilyllä ilmiönä ja toimintana oli loppunsa. Erityisesti venäläisten 
mökkeilyn Suomessa katkaisi - samoin kuin haittasi muutakin kaupankäyntiä - vuoden 1917 
vallankumous Venäjällä ja sitä seurannut Suomen itsenäistyminen.
39
 Tässä sisä- ja 
ulkopoliittisesti varsin myrskyisässä vaiheessa mökkeily ymmärrettävästi unohtui ainakin sen 





Kati Pitkänen esittelee artikkelissaan Contested cottage landscapes: Host perspective to the 
increase of foreign secong home ownership in Finland 1990–2008 ulkomaalaisiin 
kiinteistönomistajiin kohdentunutta uutisointia suomalaisessa mediassa. Vaikka artikkeli 
käsitteleekin ensisijaisesti mediaa ja siinä esiin tuotua sisältöä, se antaa kuitenkin myös hyvän 
katsauksen ulkomaalaisten kiinteistönomistajien historiaan Suomessa vuodesta 1990 alkaen.  
Erotuksena 1700- luvulle yltävästä ulkomaisten kiinteistönomistajien historiallisesta 
taustasta, puhun Pitkäsen esittelemistä, uusista ulkomaalaisista kiinteistönomistajista 
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moderneina tai nykyaikaisina kiinteistönomistajina.  
 
Ensimmäinen nykyaikaisten ulkomaalaisten kiinteistönostajien aalto rantautui Suomeen 
1990-luvun alussa. Etukäteen oli pelätty erityisesti saksalaisten ja muiden keski-
eurooppalaisten laajamittaista tuloa Suomen kiinteistömarkkinoille, mutta tämä pelko 
osoittautui turhaksi. Pitkin 1990-lukua ulkomaalaiset hankkivat Suomesta vain muutamia 
kiinteistöjä, joten kyseessä ei ollut mikään laajamittainen ulkomaalaisten invaasio Suomen 
kiinteistömarkkinoille. Pitkänen määritteleekin ensimmäisen ajanjakson kestäneen vuodesta 
1990 vuoteen 1997, jolloin tilanne uutisoinnin valossa muuttui entisestä, hieman pelokkaasta 




Mikäli ulkomaalaisten kiinteistökaupan tarkastelua laajennetaan yksityisestä vapaa-ajan 
asuntojen ja mökkien hankkimisesta enemmän yhtiötasoiseen, kansainväliseen toimintaan, 
vastaava trendi on havaittavissa sielläkin. Yksinomaan nykyaikaista kiinteistökauppaa 
ajatellen voidaan todeta, että ennen vuonna 2000 voimaan tullutta lainsäädännön muutosta, 
Suomen kiinteistökaupassa ei ollut juurikaan ulkomaalaisia toimijoita. Ensimmäiset suuret 
kiinteistöalan toimijat rantautuivat vuonna 2002, kun hollantilainen Wereldhave aloitti 
toimintansa Suomessa.   Wereldhaven hankintalistalla oli tuolloin Helsingin Itäkeskus-
kauppakeskuksen ostaminen. Tämä mittava hankinta ei jäänyt ainoaksi ulkomaalaisten isoksi 
kiinteistöhankinnaksi Suomessa, mutta sen voi sanoa toimineen eräänlaisena 




Edellä mainitut tiedot käyvät ilmi suomalaisen Kiinteistötieto Oy:n vuosikatsauksesta 
vuodelta 2007.  Näissä vuosikatsauksissa tulee osaltaan ilmi se, kuinka nopeasti kaupallinen, 
suomalainen kiinteistökenttä kansainvälistyi ja kuinka tässä suhteessa nykyaikaisesta ilmiöstä 
on oikein kyse. Wereldhaven alkuprojektista on siirrytty nykyiseen pisteeseen vain 
muutamassa vuodessa, jossa valtaosassa suuria kiinteistökauppoja tai -rakennuttamisia on 
mukana ulkomaisia toimijoita prosessin eri vaiheissa. 
43  
 
Ulkomaisten kiinteistökauppojen hiljainen vaihe kesti vuosituhannen vaihteen molemmin 
puolin. Pitkänen ajoittaa ulkomaisten kiinteistökauppojen vaiheen vuosille 1997–2004, 
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jolloin Suomen kiinteistökaupan voi sanoa olleen eräänlaisessa käymistilassa. Uusi ja avoin 
kiinteistökauppaa koskeva lainsäädäntö tuli voimaan vuoden 2000 alussa, mutta näiden 
argumenttien valossa voidaan todeta, etteivät yksityiset ulkomaalaiset kiinteistönostajat 
tarttuneet heti suomalaiseen kiinteistökauppaan - ainakaan siinä määrin, että asia olisi 
kiinnostanut mediaa. Näin ollen näyttääkin siltä, että ulkomaalaisilta ostajilta meni muutamia 




Vuoden 2005 vuosikatsauksessaan Kiinteistötieto Oy. toteaa kuitenkin, että Suomen 
kiinteistökauppa on muuttunut nimenomaan ulkomaisten ostajien osalta voimakkaasti 
vuosien 2003 ja 2004 aikana, joten jonkinlaista mielenkiintoa suomalaista kiinteistöbisnestä 
kohtaan on ollut. Tämä ulkomaalaisten Suomeen kohdentama mielenkiinto tuntuu olleen 
kuitenkin enemmän sijoittamiseen liittyvää erilaisten yhtiöjärjestelyiden kautta. Tällaisia ovat 
olleet esimerkiksi pörssilistattujen kiinteistöalalla olleiden yhtiöiden osakkeiden ostaminen 
tai erilaisiin rakennushankkeisiin sijoittaminen.
45
  Koska aihetta ei ole tuolloin käsitelty 
mediassakaan sen suuremmin, tulkitsen tämän johtuvan siitä, että yhtiöjärjestelyiden ja 
osakesijoitusten kautta tapahtunut ulkomaalaisten tekemä sijoitustoiminta on jäänyt eräällä 
tavalla näkymättömäksi ja ei niin konkreettiseksi toiminnaksi tavallista kansalaista ajatellen. 
 
Modernien ulkomaalaisten kiinteistönomistajien historian kolmas vaihe, jonka voi katsoa 
jatkuvan edelleen, alkaa Pitkäsen määritelmään mukaan vuonna 2005. Tässä vaiheessa 
yksityisten ulkomaisten kiinteistönostajien määrä lähti selvään nousuun. Lukumäärän lisäksi 
muutos tapahtui ostajien kansalaisuudessa, sillä yhä vahvemmissa määrin Suomeen saapuneet 
kiinteistönostajat olivat venäläisiä. 
46
 Tehtyjen kauppojen lukumäärä nousi varsin joutuisasti 
vuositasolla mitattuna kymmenistä satoihin, ja venäläisten nykymuotoisen 
kiinteistökauppailmiön voi katsoa saaneen alkunsa. Venäläiset ostajat saivat varsin nopeassa 
tahdissa itselleen hallitsevan aseman ulkomaalaisten tekemissä kiinteistökaupoissa Suomessa 
ja tilanne on näiltä osin pysynyt edelleen samana. Valtakunnallisella tasolla venäläiset ovat 
hallinneet noin 70–80 % kaikista ulkomaalaisten Suomessa tekemistä kiinteistökaupoista.47    
 
Venäläiset kiinteistönostajat ottivat nopeasti omakseen Etelä-Karjalan ja Etelä-Savon alueet, 
jonne tuntuvimmat venäläisten keskittymät ovat kohdentuneet. Asiaa ei Suomessa ole otettu 
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yksinomaan suopeasti vastaan, vaan kysymykset venäläisten mielenkiinnosta maakauppoihin 
Suomen puolella ovat herättäneet paljon ristiriitaisia tuntemuksia. Toisaalta venäläiset tuovat 
Suomeen huomattavia määriä rahaa kauppojen ja ostettavien palveluiden muodossa, mutta 
asian problematiikka menee venäläisten osalta oletettavasti pelkkää taloutta syvemmälle.
48
 
Pitkäsenkin mukaan Suomessa tapahtuva uutisointi aiheeseen liittyen oli siitäkin huolimatta 
varsin negatiivista, vaikka tehdyillä kaupoilla tiedostettiin olevan esimerkiksi taloudellisesti 
ajatellen positiivisia vaikutuksia. 
49   
 
Venäläisten tuomaa valuuttaa voidaan laskea paitsi ostettujen kiinteistöjen kauppasummien 
kautta, myös siten kuinka paljon he käyttävät paikallisia palveluita ollessaan Suomessa 
sijaitsevalla asunnollaan. TAK Oy:n raportin mukaan venäläiset mökkeilijät käyttivät 
erilaisiin tuoteostoihin vuosina 2011–2012 lähes 70 miljoonaa euroa. Tällaiset summat ovat 
huomattavia suomalaiselle taloudelle, varsinkin kun valuutta tulee niin sanotusti Suomen 
oman kansantalousjärjestelmän ulkopuolelta.  Kiinteistöhankintojen ja tuoteostojen lisäksi 
venäläiset tuovat mökkeilyn kautta rahaa hyödyntämällä muita palveluita, joita ovat muiden 
muassa kiinteistöjen rakennus- ja remontointipalvelut. Vaikka venäläisten käyttämistä 
rakennuspalveluista ei ole olemassa tarkkaa dataa, niin TAK Oy:n mukaan venäläisten 
korjauttaessa kiinteistöjään kuten suomalaiset tekevät, venäläiset toisivat vuositasolla noin 




Vaikka venäläisillä on yleisesti ottaen kiinteistökaupoissa valta-asema tehtyjen kauppojen 
lukumäärän suhteen, mahtuu Suomen kiinteistöalalle myös muita toimijoita. Suomalainen 
kiinteistökauppa on kansainvälistynyt koko 2000-luvun ajan, joten alalla on nykyisin mukana 
lukuisia eri maista tulevia toimijoita erimuotoisissa kiinteistökauppaan liittyvissä 
toiminnoissa. Tällä hetkellä venäläisten harrastama kesämökkien ja järvenrantatonttien 
ostaminen on kenties näkyvin kansainvälisen kiinteistökaupan ilmenemismuoto Suomessa, 
mutta kuten 2000-luvun alussa, niin myös tälläkin hetkellä kansainväliset toimijat harrastavat 
sijoitustoimintaa suomalaisiin kiinteistöihin.  Näin ollen kiinteistökaupasta puhuttaessa 
tulisikin muistaa ilmiön monitasoisuus, sillä asian koko totuus ei ole yksinomaan siinä, 
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3.1. Venäläiset kiinteistönostajat globaaleilla kiinteistömarkkinoilla 
 
Venäläisten toimijoiden rooli kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla on mielenkiintoinen.  
Historiallisesti katsottuna varakkaat venäläiset ovat olleet vahvasti osana globaaleja 
kiinteistömarkkinoita noin kahdenkymmenen vuoden ajan, aina Neuvostoliiton 
romahtamisesta asti.
52
 Tänä aikana venäläisistä on muotoutunut taloudellisesti hyvin vahva 
toimijoiden joukko, joiden ulkomaille suuntautunut investointivolyymi on kasvanut 
vuosittain. 
53
  Venäläisten ostoinnostuksen ulkomaalaisiin kiinteistöihin voidaan sanoa 
vaihdelleen eri maiden ja ajanjaksojen välillä, joten venäläisten osuus kiinteistökaupassa ei 
ole yksinomaan stabiili vaan muiden markkinoiden kanssa kehittyvä ja muuttuva. Katsetta ei 
voi kohdentaa kuitenkaan pelkästään kansainvälisen kiinteistökaupan trendeihin, vaan 
venäläisten ostokäyttäytymisen kehityksestä voidaan löytää muutoksia Venäjän 
kansantaloudessa sekä sisäpoliittisessa tilanteessa.
54
 Samoin poliittiset ja taloudelliset 
muutokset niissä maissa, jonne kiinteistökauppa suuntautuu, voivat vaikuttaa ihmisten 




Tutkittaessa venäläisten toimintaa globaaleilla kiinteistömarkkinoilla, yksi 
mielenkiintoisimmista kysymyksistä on kiinteistönhankinnan motiiveissa.  Kärjistäen voidaan 
kysyä, pitäisikö motiiveja lähestyä enemmän kohdemaiden potentiaalista ja 
houkuttelevuudesta kuin Venäjältä kumpuavasta työntövoimasta käsin.  Holistisesti asiaa 
lähestyen voidaan todeta, että epäilemättä kummallakin tekijällä on osuutensa venäläisten 
varsin mittavassa ulkomaille kohdentuvassa kiinteistöjen hankinnassa.  Venäläisestä 
perspektiivistä katsottuna kohdemaan houkuttelevuus voi tulla esille esimerkiksi maan 
lainsäädännössä, mikäli se turvaa yksityisomaisuudelle riittävän suojan. Tässä suhteessa 
kiinteistö ulkomailla voidaan kokea taloudellisessa mielessä turvalliseksi sijoitukseksi. 
56
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Venäjän sisäpoliittista tilannetta tarkasteltaessa keskiöön nousevat sekä yksityisomaisuutta 
koskeva lainsäädäntö että Neuvostoliiton romahdusta seurannut yksityistäminen. Teoksessaan 
Russian law in Transition (2001), Soili Nystén-Haarala on tutkinut venäläisten 
oikeusjärjestelmän kehitystä ja murrosta 1990-luvulla sekä vuosituhannen vaihteessa. 
Nystén-Haaralan mukaan Venäjän oikeusjärjestelmässä ja siihen liittyvässä problematiikassa 
on paljon perua Neuvostoliiton romahduksen jälkeen seuranneesta radikaalista 
valtionomistuksen yksityistämisestä. Tehtyjen toimenpiteiden ollessa ensisijaisesti poliittisia 
jäi varsinainen omaisuutta koskevan lainsäädännön kehittäminen varsin vähälle huomiolle, 
jolloin lopputulos oli omaisuudensuojaa ajatellen heikonlainen.  Ajatus yksityisestä maan 
omistamisesta on sinällään uusi, samoin kuin on sitä tukeva kansallinen lainsäädäntö.  
57  
Lainsäädännöllisesti katsoen yksityisomaisuuteen liittyvä suoja voidaankin nähdä yhtenä 




Lainsäädännöllisesti ja siten myös sisäpoliittisesti ajoittain epävakaata tilannetta ajatellen 
ulkomaille suuntaaminen kiinteistöjen perässä ei tunnu siis kovinkaan poikkeukselliselta. 
Venäläisten kiinteistösijoittamista tutkineen L. Khodovin mukaan ulkomaille kohdentuva 
kiinteistöhankinta voidaan jakaa hankintaperusteiden pohjalta karkeasti kolmeen kategoriaan. 
Khodovin kategorisointi on yleispätevä, tarjoten tehdyille kiinteistökaupoille selkeät 
kategoriat, joiden pohjalta kauppojen tarkastelua voidaan edelleen johtaa eteenpäin. Khodov 
ryhmittelee kiinteistökauppojen lähtökohdat motiivien osalta seuraavasti: I Pitkäaikainen tai 
pysyvä maassa oleskelu, II Lomailu ja vapaa-ajan vietto sekä III Pääoman turvaaminen ja 
taloudellinen sijoittaminen tulevaisuutta ajatellen. Mielenkiintoista kyllä, Khodovin mukaan 
kategoriat I ja II ovat maantieteellisesti luontevimmin edustettuina Länsi-Euroopassa, 
Pohjois-Amerikassa ja Kaakkois-Aasiassa. Kategoria III on sen sijaan tyypillisimmillään 





Tutkimuksessani Khodovin esittämät syyt näyttäytyvät sekä kiinteistönostajan lähtömaasta 
kohdentuvana työntövoimana että kohdemaiden houkuttelevuutena kiinteistökauppaa 
ajatellen.  Esimerkiksi Suomeen kohdentuvassa venäläisten kiinteistökaupassa yksi 
säännöllisesti toistuvista motiiveista viihtyisyyden ohella on turvallisuus. Turvallisuuden 
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käsitteen alle menevät niin sijoitetun omaisuuden
60
 kuin sijoittajien itsensä oma 
turvallisuus.
61
  Näistä sijoituksen turvallisuus voitaneen jakaa edelleen pienempiin osiin - 
omaisuuden lainsäädännöllisellä suojalla on merkityksensä ja sijoituksen taloudellisen arvon 
kasvulla on epäilemättä myös osansa.  
62
   
 
Mikäli venäläisten tekemiä kiinteistökauppoja tarkastellaan esimerkiksi Euroopan tasolla, 
niin paradigmaattista kyllä, tehdyistä kaupoista tiedetään varsin paljon, mutta lopullinen 
kokonaiskuva esimerkiksi todellisesta ostovolyymista ei ole välttämättä täysin hahmottunut.  
Selvää on kuitenkin se, että käytetyn rahan määrä on huomattava, mutta todelliset summat 
jäänevät pimentoon. Jo vuosituhannen vaihteessa Venäjällä hahmotettiin se tosiasia, että 
ulkomaille suuntautuva kiinteistönhankinta oli rahallisesti mitaten enemmän miljardi- kuin 
miljoonaluokan bisnes. Vuonna 2000 Khodovin arvio ulkomailla tehtävästä 
kiinteistökaupasta vuositasolla oli 5-6 miljardia dollaria
63





 miljardin Yhdysvaltain dollarin suuruusluokasta 
vuositasolla tarkasteltuna. 
 
Venäläisen kiinteistöalan suurtoimija, konsulttiyritys Indriksonin perustaja Igor Indrikson 
arvioi venäläisten käyttäneen pelkästään Lontoon kiinteistöihin noin neljä miljardia 
Yhdysvaltain dollaria vuoden 2010 aikana. Summa on huomattava ja kertoo selvästi osaltaan 
Lontoon nauttimasta suosiosta venäläisten kiinteistönostajien keskuudessa. Rahavirtojen 
liikkumista ulkomaisiin kiinteistöihin kuvaa samoin vuoden 2013 ensimmäisen neljänneksen 
aikana tehdyt sijoitukset – jo yksin venäläispankkien kautta kiinteistösijoittamiseen 




Vaikka edellä esitettyihin lukuihin on syytä suhtautua varauksella ja tarkastella niitä 
kriittisesti, voidaan kuitenkin todeta, että venäläisten ostovolyymi kiinteistöalalla on 
huomattava. Venäläisillä olisi mahdollisuus ostaa myös kotimaastaan, joten on 
mielenkiintoista tarkastella niitä tekijöitä, jotka houkuttelevat varakkaat venäläiset 
ulkomaisille markkinoille. On kuitenkin todettava, että samaan aikaan kun venäläiset ostavat 
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kasvavissa määrin itselleen ulkomailta kiinteistöjä, Venäjän sisäinen kiinteistöbisnes on 
samoin kasvamaan päin. Ernst & Youngin tutkimuksen mukaan kansainväliset 
kiinteistösijoittajat pitävät Venäjää mielenkiintoisena sijoituskohteena, jonka arvo 
tulevaisuudessa tulee todennäköisesti kasvamaan. Näin ollen, venäläisten aktiivisuus ja 
Venäjän rooli kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla ei ole yksinomaan Venäjältä pois 
suuntautuvaa, vaan Venäjä on itsekin kasvamassa kansainvälisenä sijoituskohteena. 
Tulevaisuutta ajatellen on mielenkiintoista seurata, missä määrin venäläisten mielenkiinto 







3.2. Venäläisten kiinteistönostajien profiloituminen 
 
Puhuttaessa venäläisistä kiinteistönostajista, kenties yksi mielenkiintoisimmista kysymyksistä 
on se, keitä ostajat oikein ovat. Ostajia voidaan kategorisoida muun muassa iän, sukupuolen, 
varallisuuden, koulutustaustan ja esimerkiksi sosioekonomisen aseman mukaan. Huomion 
keskiöön muotoutuu kuitenkin kysymys, millainen on se venäläisten henkilöiden ryhmä, jolla 
on tarvittavat taloudelliset edellytykset ostaa kiinteistöjä ulkomailta. Työ- ja 
Elinkeinoministeriön selvityksessä venäläisiä kiinteistönostajia oli kartoitettu heidän ikänsä, 
koulutustaustan, ammattinsa, asuinpaikkansa sekä vuosiansioiden pohjalta. Selvityksen 
mukaan:   
 
 Kiinteistön tai asunnon Suomesta omistavat ja Suomessa säännöllisesti vierailevat 
 venäläiset ovat useimmiten yliopistokoulutettuja, Pietarissa tai Leningradin alueella 





Mikäli tutkimuksen tarjoamaa informaatiota tutkii tarkemmin, selviää että haastatelluista 
yliopistokoulutus oli 89 %:lla ja Pietari-Leningrad -alueelta heistä oli 84 %. Ammattien 
suhteen hajontaa oli enemmän, joka kuitenkin jakautui tasaisesti. Yrittäjiä haastatelluista oli 
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25 %, toimihenkilöitä 27 % ja johtajia 32 %. 
69
  Lisää tukea tälle ostajaprofiilille antaa 
Venäjän johtavaksi kiinteistöalan sivustoksikin tituleeratun 1Propertyn uutinen, jonka 
mukaan tyypillisin ulkomailta kiinteistöjä ostava venäläinen on naimisissa oleva, iältään 30-
45vuotias liikemies.
70
  Huomionarvoista on se, että aiemmin esitellyn Khodovin 
kategorisoinnin mukaan edellä esitelty ostajaprofiili sopii kaikkein luontevimmin kategoriaan 
II, lomailu ja vapaa-ajan vietto. Khodovin arvion mukaan juuri erilaiset yrittäjät ja 
virkamiehet ovat todennäköisimmin sitä ryhmää, joka ostaa itselleen varallisuuden ja 
tilanteen niin salliessa loma-asunnon ulkomailta.
71
  Lipkinan mukaan suomalaisten 
kiinteistöjen hintataso osaltaan houkuttelee - edellä kuvattua - venäläistä keskiluokkaa ja 
ylempää keskiluokkaa Suomeen, sillä suomalaisten kiinteistöjen sijaintia ja laatua ajatellen 




Venäläistä kiinteistönostajaa voidaan määritellä myös muutenkin kuin hänen sosiaalisen 
statuksensa, ikänsä tai koulutuksensa pohjalta. Kansainväliset kiinteistövälittäjät luonnehtivat 
tätä nykyä tyypillistä venäläistä kiinteistönostajaa laatu- ja määrätietoiseksi, joka tietää mitä 
haluaa ja paljonko on siitä valmis maksamaan.  Samoin kiinteistön rahallinen tuotto 
mahdollista jälleenmyyntiä ajatellen on relevantti tekijä, joten venäläisten ostobuumin 
kiinteistöjen osalta voitaneen sanoa muuttuneen maltillisemmaksi. Venäjän johtavana 
kiinteistöalan lehtenä pidetty International Residence
73
 julkaisi sivustollaan uutisen, jonka 
mukaan vanhan stereotypian mukaisia, pelkällä käteisellä tehtäviä kauppoja ei tehdä enää, 
vaan venäläiset lainoittavat kiinteistöhankintojaan pitkin Venäjän ja Euroopan pankkisektoria. 
Taloudellisesti ajatellen toiminta on järkevää – tämän hetken tilanteessa voidaan saada 
matalakorkoisia lainoja, joilla edelleen voidaan hankkia arvonsa säilyttäviä ja sitä jopa 




Seuraavaksi käsiteltävä kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla toimivien venäläisostajien 
kategorisointi perustuu kiinteistönostajien taloudelliseen varallisuuteen ja ostettavien 
kiinteistöjen hintatasoon.  Myöhemmissä käsittelyosioissa profiileja pystytään syventämään 
tutkimalla muun muassa tehtyjen kiinteistökauppojen taloudellista luonnetta ja suhteuttamalla 
tätä luotuihin ostajaprofiileihin. Huomattavaa on, että tämä ostajien profilointi ja kauppojen 
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kategorisointi menee osin limittäin aiemmin esittelyn Khodovin motiivikategorisoinnin 
kanssa.  Puhuttaessa kymmenistä ja sadoista tuhansista ostajista on luonnollista, että profiilit 
ja kategoriat menevät osin päällekkäin toistensa kanssa.
75
    
 
Tulevassa ostajatyyppien tarkastelussa kategorisoinnin perusteina käytetään 
kiinteistönostajien varallisuutta, ostettujen kiinteistöjen hintaa, sijaintia sekä todennäköistä 
käyttötarkoitusta. Tätäkään kategorisointia ei voida pitää täysin absoluuttisena, vaan 
enemmän suuntaa antavana segmentointina. Esiteltävien ostajaprofiilien pohjana käytetään 
kansainväliseen kiinteistökauppaan erikoistuneen, venäläisen kiinteistöportaali 1Propertyn 
esittämää jaottelua venäläisten kiinteistönostajien välille. 1Propertyn tekemä kategorisointi 
on varsin suoraviivainen ja pelkistetty, mutta se antaa kuitenkin toimivia suuntaviivoja 
kiinteistöjä hankkivien venäläisten arviointiin ja profilointiin. Tutkimuksen perusteella 
ulkomailta kiinteistöjä hankkivat venäläiset ovat jaettavissa seuraaviin segmentteihin: niin 







3.2.1. Ylin prosentti - top investors 
 
Käyttämiltään rahasummilta ylimpään mutta epäilemättä lukumääriltään vähäisimpään 
ryhmään kuuluvat venäläiset monimiljonäärit ja miljardöörit, venäläisittäin oligarkit. Tämän 
ryhmän kiinteistöhankintoja kuvastavat useiden miljoonien Yhdysvaltain dollareiden tai 
eurojen hintaiset arvokiinteistöt.  Esimerkkejä tällaisista hankinnoista löytyy lukuisia niin 
Euroopan kuin Yhdysvaltojen alueelta. Kenties yksi selvimpiä arvokiinteistöjen ostoalueita 
Euroopassa venäläisille rikkaille ovat Lontoon kiinteistömarkkinat. Toki venäläiset ostavat 
alueelta edullisempiakin kiinteistöjä, mutta välittömästä Venäjän talouden korjaantumisen 
jälkeen 2009 Englannissa havaittiin venäläisten voimakas mielenkiinto Lontoon 
arvokkaimpia, useiden miljoonien puntien arvoisia kiinteistöjä kohtaan.
77
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Englannin tapauksessa venäläisten mielenkiinto ulottuu myös Lontoon ydinkaupungin 
ulkopuolelle. Englannissa toimivasta Lloyds Property Services -kiinteistönvälitysyhtiöstä 
kerrottiin vuoden 2013 lopussa, kuinka venäläisten osuus on kasvamassa Sandbanksin 
luksuskiinteistöjen markkinoilla. Näiden kiinteistöjen hinnat nousevat aina kymmeniin 
miljooniin dollareihin asti, mutta Venäjältä suuntautuva kysyntä tuntuu olevan vain 
kasvujohdanteessa.  Lloydsin edustajan mukaan nämä kiinteistöt pystyvät tarjoamaan 
ostajalleen paitsi luksustason asunnon, myös selkeän statussymbolin. 
78
   
 
Vastaava statussymboleihin liittyvä retoriikka voidaan löytää myös Atlantin toiselta laidalta.  
Yhdysvalloissa rikkaat venäläiset ovat hankkineet kiinteistöjä muun muassa Miamin ja 
Manhattanin alueelta, jolloin kiinteistön ostohinta on ollut jälleen huomattava. Ostajien 
joukossa on ollut esimerkiksi niin Standard Vodkan omistaja, Roustam Tariko 25 miljoonan 
dollarin kuin moskovalaisen kiinteistöyhtiö Vladislav Doronin 16 miljoonan dollarin 
kiinteistöhankinnallaan.
79
 Vaikka joidenkin ostajien nimet tiedetään, tilanne ei ole kuitenkaan 
aina sama. Useissa venäläisten tekemissä kiinteistöjen suurhankinnoissa ostajien tiedetään 
olevan venäläisiä ja tulevan Venäjältä, mutta tarkemmat ostajien tiedot kuitenkin puuttuvat. 
Tämä juontaa juurensa venäläisten tekemiin yhtiöjärjestelyihin ja yleiseen identiteetin 
varjelemiseen
80
, jolloin ostajien nimet eivät välttämättä vuoda julkisuuteen.
81




3.2.2. Vauras keskiluokka - kakkosasuntoja suurista kasvukeskuksista 
 
Seuraava kiinteistönhankkijoiden ryhmä kuuluu hyvätuloiseen keskiluokkaan. Tämän ja 
seuraavan ryhmän erottaminen keskenään toisistaan on hieman problemaattista, joskin 
ostettujen kiinteistöjen hintaluokilla voidaan tehdä keskinäistä eroa ostajien välille. Mikäli 
statussymbolin ostaminen ja siten varallisuuden siirtäminen turvaan toiseen maahan oli 
tyypillistä korkeimmalle yläluokalle, vaurasta keskiluokkaa kuvastavat ehkä parhaiten 
kakkoskotien hankkiminen eurooppalaisista kasvukeskuksista. Lontoon ohella muutkin 
eurooppalaiset kohteet vetävät heitä puoleensa - kiinteistöjä ostetaan niin Saksasta, Ranskasta 
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79 Bloomberg 3.8.2011: Russian billionares buy US. mansions. 
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  Ostettujen kiinteistöjen hintaluokka voi edelleen nousta miljoonaan 
dollariin ja ylikin, mutta kuvaavampia ovat kiinteistöt, joiden arvo liikkuu sadoissa tuhansissa 
euroissa.
83 
Kriteereitä ajatellen venäläisten laatutietoisuus ei juuri laske edellisestä 
kategoriasta katsottuna. Sijoituksen tulee olla paitsi taloudellisesti tuottoisa, myös 
sijainniltaan kasvukeskuksissa, hyvien liikenneyhteyksien päässä esimerkiksi kansainvälisistä 
lentokentistä.
84
 Samoin yksityisyyden ja turvallisuuden vaatimus toistuu usein, joten 




Venäläisten kohdentama mielenkiinto ulkomaisia kiinteistöjä kohtaan 2000-luvun edetessä on 
laajentunut paitsi määrällisesti myös maantieteellisesti. Kiinteistöjä ei osteta enää esimerkiksi 
yksin Englannista tai Ranskasta, vaan venäläisten ostajien joukko on levinnyt tasaisesti 
maailmalle. Tässä suhteessa varakkaat venäläiset ovat määriteltävissä kansainvälisen 
kiinteistökaupan toimijajoukkona yksiselitteisen globaaliksi.
86  
Hinnan ohella kenties selvin 
ero kiinteistöintresseissä edellä esiteltyyn ryhmään on siinä, että vauras keskiluokka vaikuttaa 
ostavan kiinteistöjä paljon puhtaasti sijoitusmielessä kiinteistöjen mahdollista jälleenmyyntiä 
ajatellen. Euroopan Unionin alueella vaikuttanut talouskriisi heijastui osaltaan venäläisten 
ostohalukkuuteen, mutta talouden näytettyä elpymisen merkkejä venäläiset jatkoivat 
kiinteistöjen hankintaa kasvavalla volyymilla.
87
 Samoin Venäjän oma taloudellinen tilanne on 
heijastunut suoraan tämän ryhmän toimintaan - hyvä korkotaso yhdessä kasvavan 






3.2.3.  Keskiluokka - dachoja ja maltillisia kakkoskoteja 
 
Kolmanneksi potentiaaliseksi ostajakategoriaksi nostan venäläisen keskiluokan.  Tämän 
ryhmän ostokäyttäytymistä kiinteistömarkkinoilla kuvastanee parhaiten edullisten tai 
kohtuuhintaisten vapaa-ajan viettokohteiden ostaminen Venäjän lähialueilta.  Yksi 
                                                 
82 1Property 23.8. 2012: Where are Russians investing in overseas property? 
83 IR 17.9.2013: Knight Knox international reports surge in overseas investments from Russia. 
84 1Property 11.6.2010: Investment in foreign real estate. 
85 Propertywire 8.10.2008: Russian investors putting their money into international property. 
86 International Property, raportti huhtikuu 2010: Russian buyers and investors focus on overseas property.  
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suosituimmista kohteista useiden vuosien ajan on Montenegron ohella ollut Bulgaria, josta 
venäläiset ovat ostaneet huomattavan määrän erilaisia kiinteistöjä. Mukaan mahtuu myös 
arvokiinteistöjä, mutta kiinteistöjen edullisuus on ollut epäilemättä yksi merkittävä tekijä 
ostointressien takana. Venäläisten ostamien asuntojen ja muiden kiinteistöjen lukumäärän 
volyymia kuvastavat parhaiten arviot, joiden mukaan erilaisten venäläisomisteisten 
kiinteistöjen lukumäärä Bulgariassa liikkuu todennäköisesti sadoissa tuhansissa. Vuonna 
2011 uutisoitiin, että kuluneen viiden vuoden aikana noin 150 000
89
 venäläistä oli hankkinut 
itselleen kiinteää omaisuutta Bulgariasta, ja vuonna 2013 venäläisten kiinteistönomistajien 




Tunnusomaista tämän ryhmän hankkimille kiinteistöille on niiden suhteellisen edullinen 
hintataso. Kaikilla ulkomailta kiinteistöjä hankkivilla venäläisillä ei suinkaan ole satoja 
tuhansia tai miljoonia dollareita käytettävissään, joten venäläiset ovat tuttu näky myös 
edullisen, muutamien kymmenien tuhansien arvoisten kiinteistöjen hankinnassa. Tällaisia 
edullisia kiinteistöjä ostetaan edellä mainittujen maiden lisäksi muun muassa Saksasta ja 
Suomesta. Venäläisten kohtuullisen mittava mielenkiinto edullisia kiinteistöjä kohtaan kertoo 
osaltaan siitä, kuinka heterogeenisestä ryhmästä lopulta on kyse.  
 
Mikäli toisessa laidassa ovat kymmenien miljoonien arvoisia arvokiinteistöjä ostavat oligarkit 
ja muut todella rikkaat henkilöt, niin toista äärilaitaa edustavat ne ”tavalliset” 
keskiluokkaiset, joiden tulot mahdollistavat muutaman kymmenen tuhannen arvoisen 
kiinteistön hankinnan. Vaikka tilannetta on luonnehdittu ostaja-asetelman suhteen 
kiinteistövälittäjien toimesta polarisoituneeksi, edellä esitettyjen argumenttien valossa voi 
väittää, että venäläiset ovat kiinteistönostajina varsin laajapohjainen ja heterogeeninen ryhmä, 




Selvää tässä vaiheessa on samoin se, että venäläisistä on suorastaan mahdoton puhua minään 
yhtenä kiinteistönostajien ryhmänä, vaan heidän toimintaa tutkittaessa tulisi pystyä 
huomioimaan ostajien taloudellinen tausta, samoin kuin perimmäiset motiivit hankittavaa 
kiinteistöä ajatellen.  Toisaalta nämäkään ostajaprofiilit eivät ole sellaisenaan absoluuttiset, 
vaan luonnollisestikin ne menevät osin limittäin toistensa kanssa. Sijoituksellisesti on 
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esimerkiksi haastavaa tehdä tarkkaa rajanvetoa sille, missä menee tavallisen keskiluokkaisen 
ja hyvätuloisen keskiluokkaisen ero. Samoin ostajia voisi kategorisoida vielä tarkemmin 
esimerkiksi sen mukaan, onko ostettavalla kiinteistöllä tarkoitus pelkästään turvata omat 
taloudelliset varannot tai saada tehtyä yksinomaan puhdasta tuottoa jälleenmyynnin 






























                                                 





4. VENÄLÄISTEN OSTAMAT LOMARAKENNUSKIINTEISTÖT 
 
 
4.1. Venäläisten ostamien lomarakennuskiinteistöjen vuosijakauma, sijainti ja pinta-ala 
 
Venäläiset ostivat Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta yhteensä 1144 
lomarakennuspaikaksi luokiteltua kiinteistöä ajanjaksolla 1.1.2000–31.12.2010.  Kuten 
kuvaaja 1. osoittaa, vuoteen 2005 asti lomakiinteistöjen kaupan määrä oli verrattain 
vaatimatonta. Kolmen maakunnan alueelta myytiin ensimmäisen viiden vuoden aikana vain 
83 lomarakennuspaikkaa. Myynnin noustessa voimakkaaseen kasvuun vuonna 2006, 
kiinteistöjä myytiin jo 134. Lomakiinteistökaupan huippu koettiin vuosien 2007 ja 2008 
aikana, jolloin venäläiset ostivat ennätysmäärän lomakiinteistöjä - yhteensä 631 kiinteistöä. 
Tämän jälkeen myynti notkahti noin puoleen huippuvuosista, mutta jäi kuitenkin vuoden 




Kuvaaja 1. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta ostamien 
lomarakennuskiinteistöjen vuosijakauma 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
                                                 





Mitään yksittäistä syytä näin nopealle nousulle on hankala esittää, sillä näin nopeasti 
lisääntyneen ostohalukkuuden taustalta on löydettävissä useita tekijöitä. Suomen tuleminen 
tunnetummaksi kohteeksi venäläisten keskuudessa on jo yksin epäilemättä vaikuttanut 
osaltaan lisääntyneeseen mielenkiintoon, mutta taustalla lienevät osatekijöinä myös 
taloudellisen tilanteen muutokset. Maanmittauslaitoksen mukaan kiinteistökauppa Suomessa 
oli trendiltään laskeva vuosien 2007 ja 2008 aikana, mutta kiinteistöjen hinnat olivat silti 
hienoisessa nousussa. Hintojen noususta huolimatta suomalaista kiinteistökauppaa leimasi 
tuohon aikaan laskusuhdanteisuus, sillä tehtyjen kauppojen määrä vuositasolla oli laskenut jo 
muutaman vuoden ajan. Tämän laskusuhdanteen taustalta on löydettävissä Suomessa 
vaikuttanut taloudellinen taantuma, jonka vaikutukset taloudelle olivat varsin mittavat.
94
 
Samoin venäläisten omassa taloudessa koettiin epävarmuutta, sillä tuohon aikaan Euroopassa 




Huomionarvoista on kuitenkin se, että ennen vuoden 2008 talouskriisiä Venäjällä oli eletty 
voimakkaan taloudellisen vaurastumisen aikaa vuosituhannen vaihteesta lähtien. Talouden 
kasvu Venäjällä hyödytti mittavissa määrin myös kasvavaa keskiluokkaa, joten tämä selittää 
osaltaan sitä, kuinka venäläisellä keskiluokalla on ollut vara siirtyä kansainväliseen 
kiinteistökauppaan.  Periaatteessa voitaisiin myös kysyä, halusivatko venäläiset siirtää 
epävakaiden aikojen koittaessa varallisuuttaan turvaan - tässä tapauksessa myös Suomen 





Vastaava piikki on havaittavissa muidenkin kiinteistötyyppien kaupassa, joten vuoden 2007 
voimakas nousu ei rajoittunut yksin lomarakennuskauppoihin.  Ostetuista lomakiinteistöistä 
44,9 % oli ostohetkellä rakennettuja, loppujen ollessa ostettaessa vailla rakennuksia. Selvää 
trendiä ei siis ole havaittavissa, vaan tämän argumentin valossa venäläisille 
lomarakennuspaikkaa ostaville ei tunnu olevan suurtakaan merkitystä sillä, onko hankittava 
kiinteistö valmiiksi rakennettu vai rakentamaton.  Selvempi jako on havaittavissa ainoastaan 
siinä, kun vertaillaan rakennettujen ja rakentamattomien rantaan rajoittumattomien 
lomakiinteistöjen keskinäisiä suhteita. Rantaan rajoittumattomia lomakiinteistöjä ostettiin 
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yhteensä 247, näistä 156 eli noin 63 % oli ostohetkellä rakennettuja. Järvenrantatonteissa 




Yksi mediassa esitetyistä väitteistä venäläisten maakauppoihin liittyen on se, että venäläiset 
ostavat kiinteistönsä vesistöjen ääreltä. Tässä väitteessä on totuuspohjaa nimenomaisesti 
lomarakennuspaikkojen osalta. Kuvaajan 2. mukaisesti Venäläisten ostamista 
lomakiinteistöistä 21, 6 % ei rajoitu minkäänlaiseen vesistöön, loppujen 78, 4 % omatessa 
jonkunlaisen rantaan rajoittuvuuden. Ylivoimaisesti suosituin on järven rantaan rajoittuva 
lomakiinteistö, niiden hallitessa 71, 6 % osuutta kaikista venäläisten ostamista 
lomarakennuspaikoista. Muut rantaan rajoittuvat kiinteistöt, kuten lampeen tai jokeen 




Kiinteistöjen rantaan rajoittuvuus vastaa jo itsessään osin siihen kysymykseen, mihin 
venäläisten ostamat kiinteistöt sijoittuvat.  Tilastojen valossa kiinnostuksen kohde 
lomakiinteistökaupassa näyttää olevan järvialueiden rantatonteissa - pienet sisämaalampien ja 
jokien varrelle jäävät kiinteistöt eivät venäläistä ostajaa liiemmin kiinnosta. Toisaalta, 
jakauma voi myös osin heijastella kiinteistötarjontaa, mutta näin suuren eron ollessa 
kyseessä, voi näiden argumenttien valossa puhua yhdestä venäläisten ostotrendeistä - 
venäläiset hakevat Suomesta sellaista luontoa ja ympäristöä, mitä he eivät voisi kotimaassaan 
saada.  Ostotrendien suhteen huomioon on otettava paitsi kiinteistöjen tarjonta myös niiden 
markkinointi ja mielikuvat. Esimerkiksi venäläinen kiinteistöportaali Prian.ru kuvailee Etelä-
Karjalan ja -Savon alueita helposti saavutettaviksi, kauniiksi järvenranta-alueiksi.
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Tukea tälle ajatukselle löytyy myös aiemmin tehdystä tutkimuksesta. Venäläismökkeilijöiden 
motiiveja tutkinut Olga Lipkina toteaa tutkimuksensa haastattelutuloksissa, että yhdeksi 
omaksi motiiviksi kiinteistönhankinnalle Suomesta voi laskea mahdollisuuden oman 
rantakaistaleen omistamiseen. Mahdollisuus päästä mökkeilemään puhtaaseen luontoon on jo 
itsessään houkutteleva, mutta toistuva haave ja toive omasta rantatontista on löydettävissä 
yhtenä selkeänä motiivina kiinteistönhankinnalle Suomesta. Venäläisten ostokäyttäytymistä 
ohjaavat siis paitsi luonnolliset syyt kuten kiinteistökaavoitus ja siten erilaisten kiinteistöjen 
tarjonta omine rajoitteineen, mutta tämän argumentin valossa voi todeta, että erilaisten 
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98 Ibid. 










Kuvaaja 2. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta ostamien 
lomarakennuskiinteistöjen prosentuaalinen rantaan rajoittuvuusjakauma 2000–2010. Lähde: 
Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Ostettujen lomakiinteistöjen koon hajonta on erittäin laaja.  Taulukosta 1. selviää ostettujen 
lomakiinteistöjen kokonaismaapinta-alan jakauma. Kokonaispinta-alasta puhuttaessa 
keskimääräinen venäläisen ostama lomakiinteistö on kooltaan 10627,9 m2, eli noin yksi 
hehtaari. Suurin ostettu lomakiinteistö oli kooltaan yli 28 hehtaaria, pienimmän jäädessä noin 
19x19m kokoiseksi tilkuksi.  Suurehko keskihajonta, yli 20,000 m2 kertoo lähinnä siitä, 
etteivät venäläiset kiinteistönostajat ole tässäkään suhteessa kovin homogeeninen ryhmä. 
Vaikka lomakiinteistöissä on selvä trendi järvenrantatontteihin, ei vastaava systemaattisuus 
jatku enää kokonaispinta-alaa tarkasteltaessa. Yhteensä venäläisten lomakiinteistöjen alle 
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Taulukko 1. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta ostamien 
lomarakennuskiinteistöjen pinta-alan jakauma 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 
2011. 
Muuttuja Lukumäärä Pienin Suurin Summa Keskiarvo Keskihajonta 
Pinta-ala m2 1144 361 281 200 12 158 312 10 627 21 608 
       
 
4.2. Venäläisten ostamien lomarakennuskiinteistöjen myyjäjakauma ja osuus 
kokonaiskaupasta 
 
Yksi tarkasteltava piirre maanmyynnissä on kiinteistöjen myyjien tyyppi. Käytännössä 
myyjän tyyppi vastaa kysymykseen, millaiset toimijat oikein myyvät kiinteistöjä venäläisille. 
Tässä tutkimuksessa en tarkastele myyjiä identifioinnin näkökulmasta, eli tarkoitukseni ei ole 
nimikoida niitä henkilöitä, yrityksiä tai yhteisöjä, jotka myyvät kiinteistöjä venäläisille. 
Tarkempi identifioiminen ei toisi tutkimukselle itsessään sen suurempaa arvoa ja olisi myös 
tutkimuseettisesti arveluttavaa.  
 
Kuvaaja 3. Lomarakennuskiinteistöjen luovuttajat tyypeittäin Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-





Kuten kuvaajasta 3. tulee esille, ovat lomakiinteistöjen myyjien kärjessä yksityiset yritykset 
sekä muut yksityiset myyjät.  Kohdassa "muut" ovat kuolinpesät, uskonnolliset yhteisöt, 
valtionkirkko, konkurssipesät, rahoituslaitokset, säätiöt ja rahastot sekä muut yksityiset 
yhteisöt. Yritysten ja yksityisten hallitessa lomakiinteistökauppaa 82,6 % osuudellaan jäävät 
muut myyjät suhteellisen marginaaliseen asemaan.
 
Yksityisten yritysten myymistä 
lomakiinteistöistä 75 % on ollut rantaan rajoittuvia. Rakennettujen kiinteistöjen osuus on 
kuitenkin vain 25 % kaikista yksityisten yritysten venäläisille myymistä lomakiinteistöistä. 





Yritysten myymät lomarakennuspaikat ovat kooltaan keskimäärin 8735 m2, ääripäiden 
vaihdellessa 540 m2 kiinteistöstä 187 000 m2 kokoiseen lomakiinteistöön.  Vertailtaessa 
yritysten myymien lomarakennuspaikkojen kokonaismaapinta-aloja kaikkien venäläisten 
ostamien lomakiinteistöjen keskimääräiseen kokoon voidaan havaita, että yritysten myymät 
kiinteistöt ovat keskimäärin 1300 m2 keskiarvon mukaista pienempiä. 
103
 Vaikka 
myyjäosapuolet eivät selviäkään kiinteistökauppatietueesta, niin edellä mainitun kaltaisia 
kiinteistöjä Suomesta myyvät muun muassa suuret metsäyhtiöt, kuten UPM:n alainen 
Bonvesta oy.
104




Tarkasteltaessa yksityisten myymiä lomarakennuspaikkoja esiin nousee muutama 
ominaispiirre. Ensiksi, yksityisten myymistä lomakiinteistöistä 83, 3 % rajoittuu rantaan - 
tarkemmin ilmaistuna 76, 3 % on järvenrantatontteja. Toiseksi, kaikista yksityisten 
henkilöiden myymistä järvien rantoihin rajoittuvista lomakiinteistöistä 49 % on ollut 
rakennettuja. Näiden lukujen valossa voi todeta, että venäläisten lomakiinteistömarkkinoilla 
yksityiset myyjät ovat profiloituneet ryhmäksi, joka myy niin sanotusti valmiita paketteja - 
lomailuun sopivia kiinteistöjä rakennuksineen järvien rannoilta. Yksityisten myymät tontit 
ovat olleet kooltaan keskimäärin 12 854 m2, eli keskiarvoista puhuttaessa eroa tulee yritysten 
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Kiinteistöjen myyjäjakaumasta ilmenee vielä yksi huomionarvoinen asia: ulkomaisten 
talousyksiköiden osuus kiinteistöjen myymisessä. Lomakiinteistökaupoissa 9,4 % on ollut 
sellaisia, jossa ulkomaisen talousyksikön statuksen omaava henkilö, tai ryhmä, on myynyt 
omistamansa lomakiinteistön eteenpäin.  Lukumääräisesti näitä kauppoja on 107 ja 
maantieteellisesti ne sijoittuvat lähes yksinomaan Etelä-Savon ja Etelä-Karjalan alueille. 
Näistä kiinteistöistä 55, 1 % on ollut rakennettuja ja 77,5 % rantaan rajoittuvia. Luvut ovat 
siis lähes identtiset yritysten myymien lomakiinteistöjen arvojen kanssa. Yksityisten ja 
yritysten hallitsevasta osuudesta huolimatta myyjäjakaumaa tarkasteltaessa on kuitenkin 
todettava se, että sen valossa venäläisten ostamat lomakiinteistöt jakautuvat myyjäosapuolia 
ajatellen varsin laveasti. Käytännössä venäläisten suomalaisiin kiinteistökauppoihin tuoma 




Ulkomaisten kiinteistönluovuttajien kansalaisuuksista 81, 3 % on tunnistettu Venäjän 
kansalaisiksi. Tässä vaiheessa vielä muistutettakoon, että kansalaisuuden ilmoittaminen ei 
kuulu kiinteistökaupan pakollisiin tietoihin, joten tuntemattoman kansalaisuuden omaavat 
myyjät eivät ole mitään erikoisuuksia tai tilastollisia virheitä.  Ilmiö on sikäli 
mielenkiintoinen, että siinä Suomen maaperällä olevat kiinteistöt vaihtavat omistajaansa 
ulkomaalaiselta ulkomaalaiselle. Ajallisesti näiden kiinteistökauppojen huiput sijoittuvat 
vuosiin 2008 ja 2010, jolloin kaupoista tehtiin yhteensä 57 %. Ajoitus on sikäli 
mielenkiintoinen, sillä venäläiset myös ostivat eniten lomakiinteistöjä vuonna 2008. 
Huippuvuotta ostojen suhteen seurasi ennätysvuosi myyntien osalta.  Nähdäkseni tilanne, 
jossa lähes joka kymmenes venäläisen ostama lomakiinteistö on hankittu toiselta 
ulkomaalaiselta, kertoo ulkomaisen kiinteistökaupan aseman vakiintumisesta näillä alueilla. 
108
 
Alla olevaan taulukkoon 2. on koottu tiedot viideltä vuodelta, jolloin venäläiset ostivat eniten 
kiinteistöjä tutkimieni maakuntien alueelta. Taulukon tiedot pohjautuvat kiinteistöjen 
kauppahintatilastoihin, joista olen poiminut kunkin vuoden lomakiinteistökauppojen 
yhteislukumäärän jokaisen maakunnan alueelta. Jokaisen vuoden kiinteistökauppojen 
lukumäärä on laskettu yhteen, josta alimmalle riville on laskettu venäläisten kauppojen 
prosentuaalinen osuus. Näin selviää venäläisten volyymi tutkittujen maakuntien 
kiinteistökaupasta, ilman räikeitä tilastollisia piikkejä yksittäisten kaupunkien tai alueiden 
kohdalla. Paikallisesti venäläiset ovat voineet hetkellisesti hallita suurempaakin osuutta 
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jonkun alueen lomakiinteistökaupasta, mutta yhtä lailla venäläisten osuus on voinut olla 
huomattavasti pienempikin. Yhdistämällä maakuntien kiinteistökaupan ja venäläisten 
ostamien kiinteistöjen lukumäärän, päästään tilanteeseen, jossa venäläisten ostovolyymiä 
kauppojen lukumäärän muodossa päästään arvioimaan tarkemmin. 
 
Taulukko 2. Venäläisten prosentuaalinen osuus Pohjois-Karjalan, Etelä-Karjalan ja Etelä-Savon 
lomakiinteistökaupasta vuosina 2006–2010. Lähde: Kiinteistöjen kauppahintatilastot 2006–2010; 
Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Lomakiinteistöt 2006 2007 2008 2009 2010 
Pohjois-Karjala 808 708 781 681 688 
Etelä-Karjala 679 686 709 590 600 
Etelä-Savo 1801 1728 1557 1409 1440 
Kauppojen lukumäärä 3228 3122 3047 2680 2728 
Venäläisten osuus % 4 9,8 10,6 5,2 5,7 
 
 
Kuten taulukko 2. osoittaa, venäläisten suhteellinen osuus lomakiinteistökaupasta nousi 
tasaisesti vuoteen 2008 asti. Venäläiset hallitsivat sekä suhteellisesti että absoluuttisesti 
suurinta osaa ulkomaalaisten tekemistä lomakiinteistökaupasta vuoden 2008 aikana, jolloin 
10 % raja lomakiinteistöjen kaupassa rikkoontui. Vaikka vuoteen 2009 siirryttäessä 
lomakiinteistöjen kokonaiskauppa ei pudonnut kuin 400 kiinteistöllä, venäläisten suhteellinen 
osuus puolittui. Tämä asetelma kertoo siitä, millaista osaa venäläiset kiinteistömarkkinoilla 
todellisuudessa näyttelevät. Vaikka kiinteistöt ovat verrattain isoja ja venäläisten kaupoista 
jaksetaan uutisoida kohtuullisen paljon, eivät prosentuaaliset osuudet kiinteistökaupasta ole 
loppujen lopuksi kovinkaan suuria. Vuoden 2007 radikaali nousu on toki huomionarvoinen 
itsessään, mutta kuluneen viiden vuoden ajalta venäläisten osuus lomakiinteistökaupassa jää 










4.3. Lomarakennuskiinteistöjen maakuntatason vertailu 
 
Tarkasteltaessa lomarakennuskauppojen eroavaisuuksia ja yhtäläisyyksiä maakuntatasolla 
esille nousee muutama kullekin maakunnalle ominainen tunnuspiirre. Tehdyt 
lomakiinteistökaupat jakautuvat siten, että Pohjois-Karjalassa kauppoja tehtiin 81, Etelä-
Karjalassa 317 ja Etelä-Savossa 746. Näin suuret erot ovat sikäli mielenkiintoiset, varsinkin 
Pohjois-Karjalan ja Etelä-Savon välillä, koska molempien maakuntien alueilla on suuria 
järvialueita, joiden ympärille venäläisten lomakiinteistöt pääasiallisesti sijoittuvat. 
Vastaavasti kiinteistötarjonta on suhteellisen samankaltainen kummankin maakunnan 
alueella, joten syitä kauppamäärien eroavaisuuksiin lienee syytä hakea enemmän venäläisten 
maanostajien motiiveista.  Etelä-Karjalan jäädessä Pohjois-Karjalan ja Etelä-Savon 
kauppamäärien puoliväliin, syytä voi hakea osin maakunnan koosta. Etelä-Karjala on pinta-
alaltaan pienin näistä kolmesta maakunnasta, joten siten kiinteistöjen tarjontakin voi olla 
vähäisempää kuin suuremmissa maakunnissa. 
 
Taulukko 3. Lomarakennuskiinteistöjen lukumäärän, rantaan rajoittuvuuden ja rakennusten jakauma 
maakunnittain Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Muuttuja Pohjois-Karjala Etelä-Karjala Etelä-Savo 
Kauppojen lukumäärä 81 317 746 
Rajoittuu rantaan % 50,6 80,1  80,7 
Rakennettu % 53,1 51,4 41,3 
 
Tutkittaessa kiinteistöjen rantaan rajoittuvuutta taulukosta 3. eniten oman rannan omaavia 
kiinteistöjä myytiin Etelä-Savosta, sekä absoluuttisesti että prosentuaalisesti tarkasteltuna. 
Pohjois-Karjalan suhteellisen alhainen osuus omarantaisten kiinteistöjen myynnissä on 
mielenkiintoinen, sillä rantaan rajoittuvia lomakiinteistöjä myydään Pohjois-Karjalasta 
yleisesti ottaen kohtuullisen paljon. Kohtuullisen isosta tarjonnasta huolimatta venäläiset 
kiinteistönostajat eivät ole kuitenkaan löytäneet Pohjois-Karjalan rantoja siinä määrin kuin 
esimerkiksi Etelä-Savosta.  Pohjois-Karjala sen sijaan nousee kärkipaikalle rakennettujen 
kiinteistöjen myynnissä. Eroa Etelä-Savon rakennettujen kiinteistöjen myyntiin on 11.8 %. 
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Taulukko 4. Lomarakennuspaikkojen luovuttajien jakauma maakunnittain Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa 
ja Etelä-Savossa 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Myyjä Pohjois-Karjala  Etelä-Karjala  Etelä-Savo  
Yksityinen % 37 (30) 43,2 (137) 37,7 (281) 
Yksityinen yritys % 39,5 (32) 38,8 (123) 45,8 (342) 
Ulkomainen talousyksikkö %  8,6 (7) 10,4 (33) 9,0 (67) 
Muu % 14,9 (12) 7,6 (24) 7,5 (56) 
 
Kiinteistöjen myyjäjakauma taulukossa 4. osoittaa muutamia selviä maakuntien välisiä eroja. 
Yksityiset yritykset hallitsevat Pohjois-Karjalan lomakiinteistökauppaa lähes 40 % 
osuudellaan. Yritysten osuus on vertailun keskitasoa, samoin kuin on ulkomaisten 
talousyksiköiden osuus. Muiden myyjien suuri prosentuaalinen osuus korostuu osin aineiston 
kapeudesta johtuen. Muissa myyjissä suurinta osuutta hallitsivat kunta ja kuolinpesät 
yhteensä 13,6 % osuudellaan.  Etelä-Savossa hallitsevassa asemassa ovat yksityiset yritykset, 
joiden voi sanoa löytäneen hyvän aseman lomakiinteistömarkkinoilla. Huomionarvoiseksi 
yritysten suuren osuuden tekee maakunnassa tehtyjen lomakiinteistökauppojen suuri määrä 
absoluuttisestikin tarkasteltuna. Kenties selkeimmin Pohjois-Karjala eroaa Etelä-Karjalasta ja 
Etelä-Savosta muiden myyjien osuudella. Vaikka Pohjois-Karjalan kauppojen määrä on 





Viimeinen maakuntatasolla tarkasteltava muuttuja on kiinteistöjen keskimääräinen 
kokonaismaapinta-ala.  Taulukko 5. havainnollistaa lomarakennuspaikkojen pinta-alan 
jakaumasta kenties mielenkiintoisimpana tietona keskiarvojen samankaltaisuuden. Vaikka 
Pohjois-Karjala jäi lukumääräisesti huomattavan paljon muiden maakuntien varjoon, ovat 
Pohjois-Karjalasta myydyt kiinteistöt pinta-alaltaan kuitenkin hyvin samanlaisia kuin Etelä-
Karjalan ja Etelä-Savon vastaavat kaupat.  Maakuntien lomakiinteistöjen pinta-alan 
keskinäiseksi hajonnaksi jää alle 1900 m2, eli tässä suhteessa voidaan puhua hyvin 
homogeenisistä kaupoista.  Eroa suurimpien ja pienimpien välillä on toki paljon, mutta 
kokonaismaapinta-alan keskiarvojen valossa tarkasteltuna lomakiinteistökaupat ovat 
tosiasiallisesti hyvin samankaltaisia kolmen maakunnan alueella.
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Taulukko 5. Lomarakennuspaikkojen kokonaismaapinta-alan jakauma maakunnittain Pohjois-Karjalassa, Etelä-
Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Maakunta Pienin m2 Suurin m2 Keskiarvo m2 Hajonta m2 
Pohjois-Karjala 361 201 900 11 918 26 676 
Etelä-Karjala 918 203 200 10 036 20 281 
Etelä-Savo 400 281 200 10 739 21 566 
 
 
Edellä esitettyjen lukujen valossa voisi toisaalta spekuloida, että Etelä-Savossa tehtyjen 
kauppojen suuri määrä selittyy osin yritysten suurella osuudella kiinteistöjen myynnissä.  
Kyseessä voisi mahdollisesti olla osin itse itseään ruokkiva ilmiö, jossa yritykset ovat 
löytäneet venäläisten kiinteistönostajien potentiaalin, johon on vastattu laajalla 
kiinteistötarjonnalla. Tätä kautta myynnistä on tullut koordinoitua, myyntiluvut pysyvät 
korkealla ja yritysten osuus kokonaismyynnissä säilyy vahvana. Suuri hyppäys yksityisten 
yritysten osuudessa lomakiinteistöjen myynnissä Etelä-Savossa koettiin vuonna 2006, kun 
yritykset myivät 65 kiinteistöä. Tätä edeltävinä vuosina yritysten kautta lomakiinteistöjä oli 
myyty vain 13, joten myynnin kasvu oli melkoinen. Kasvu jatkui edelleen, kun seuraavana 
vuonna yritysten toimesta myytiin jo 108 kiinteistöä. Myyntiluvut tasoittuivat nopeasti 
vuoden 2008 jälkeen, sillä seuraavana vuonna yritykset jäivät myynnissä jo yksityisten 




Toisaalta taasen Etelä-Savon hallitsevaa ja Etelä-Karjalan samoin kohtuullisen suurta osuutta 
venäläisten lomakiinteistökaupassa voisi lähestyä myös maantieteellisen sijainnin 
näkökulmasta. Mikäli näitä kahta maakuntaa tarkastelee maantieteellisesti, sijoittuvat ne 
jokseenkin samalle linjalle Pietarin sijainnin ja sieltä lähtevien maantieverkkojen kanssa. 
Pohjois-Karjala jää tässä suhteessa sen sijaan niin sanotusti mutkan taakse, sillä 
maantieteellisesti Etelä-Savo ja Etelä-Karjala ovat Pohjois-Karjalaa helpommin 
tavoitettavissa, mikäli tilannetta katsotaan esimerkiksi Pietarin seudun näkökulmasta. Siinä 
missä Etelä-Savon ja Etelä-Karjalan alueet ovat laveasti katsottuna osana Pietarin alueen 
vaikutuspiiriä, Pohjois-Karjala jää pohjoisimpana maakuntana enemmän Petroskoin piiriin. 
Kun tähän liitetään aiempi tutkimustieto siitä, että valtaosa venäläisistä kiinteistönostajista 
                                                 




tulee Pietarin alueelta, Pohjois-Karjalan heikko sijoittuminen venäläisten suosion suhteen 
tuntuu loogiselta. Tulevaisuutta ajatellen onkin mielenkiintoista arvioida, tulevatko 
esimerkiksi Venäjällä tehtävät maantieverkkojen laajennukset ja kunnostukset heijastumaan 
millään tavalla Pohjois-Karjalassa tehtäviin kiinteistökauppoihin, vai jatkuuko tilanne 
vastaisuudessakin Etelä-Savo -vetoisena.
113
 Tulevaisuuden näkymissä on samoin huomioitava 
kiinteistöjen tarjonta ja mahdollisuus kaavoittaa lisää rantatontteja. TAK Oy:n selvityksessä 
todettiin, että esimerkiksi Savonlinnassa, Imatralla tai Ruokolahdella ei ole yksinkertaisesti 
mahdollista kaavoittaa enää rantatontteja. Valtaosassa kaavoitus on tehty jopa 
vuosikymmeniä sitten, joten kiinteistöjen myymisessä ja kaavoittamisessa ei huomioida 
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5.1. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen vuosijakauma, sijainti ja pinta-ala 
 
Venäläiset ostivat Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta 1.1.2000–31.12.2010 
yhteensä 785 asuinrakennuspaikaksi luokiteltua kiinteistöä. Verrattuna venäläisten ostamiin 
lomarakennuskiinteistöihin, asuinrakennuskiinteistöjä ostettiin 359 vähemmän. 
Prosentuaalisesti asuinrakennuspaikat hallitsevat 39, 5 % osuutta kaikista venäläisten 
ostamista kiinteistöistä tarkastelussa olevien kolmen maakunnan alueelta.  Kuten kuvaajasta 
4. käy ilmi, ajallisesti tarkasteltuna asuinrakennuskaupan kehitys on hyvin samankaltainen 
kuin lomakiinteistökaupassa.  Suurin ero kohdistuu vuoteen 2007, jolloin 
lomakiinteistökauppa koki radikaalin kasvun. Asuinkiinteistökaupassa aivan yhtä selkeää 
piikkiä ei ole havaittavissa, vaan vahvin nousu sijoittuu vuoteen 2008. Aivan kuten 
lomakiinteistöjenkin kohdalla, asuinrakennuskaupan huippu jäi lyhyeksi, tasoittuen vuoden 




Kuvaaja 4. Asuinrakennuspaikkojen jakauma vuositasolla Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 
2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
                                                 





Venäläisten ostamista asuinrakennuspaikoista 69, 3 % oli rakennettuja. Tässä suhteessa 
rakennettujen kiinteistöjen hankintatrendi on hyvin selvä. Rakennettujen kiinteistöjen osuus 
oli asuinrakennuspaikkojen osalta suhteellisesti tarkasteltuna huomattavasti suurempi kuin 
lomarakennuskiinteistöissä.
116
  Tähän vaikuttanee osaltaan kiinteistöjen tarjonta, mutta asiaa 
voisi spekuloida myös siinä mielessä, että hankittaessa kiinteistö ympärivuotiseen asumiseen 
vieraasta maasta on loogisempaa ja käytännöllisempää päätyä kokonaan valmiiksi 
rakennettuun kiinteistöön. Tällöin päästään suoraan asumaan halutulle paikalle ja vältytään 
laajamittaiselta rakentamiselta vieraassa maassa.  Samansuuntainen havainto on tuotu esiin 
myös venäläisen kiinteistöportaali 1Propertyn uutisessa, jonka mukaan venäläiset 
kiinteistönostajat suosivat valmiiksi rakennettuja kohteita rakentamattomien sijaan.  Edellä 
esitetty jakauma ja informaatio huomioiden voidaan siis puhua yhdestä venäläisten 
ostokäyttäytymisen trendistä. Siinä missä venäläiset suosivat lomarakennuspaikoissa rantoja, 




Toinen selvä piirre asuinrakennuskaupassa on siinä, että 77,7 % venäläisten ostamista 
asuinkiinteistöistä ei sijoitu minkäänlaisen vesistön äärelle. Jäljelle jäävästä 22,3 % 
omarantaisia järvenrantakiinteistöjä on kuitenkin 19 %, eli lomakiinteistökaupasta tuttu 
järvenrantatontteihin kohdentuva mielenkiinto jatkuu näiltä osin myös 
asuinrakennuskiinteistöjen kohdalla.  Ristiintaulukoitaessa rakennettuja ja rakentamattomia 
kiinteistöjä omarantaisiin kiinteistöihin, on havaittavissa, että ilman omaa rantaa olevista 
kiinteistöistä rakentamattomia on ollut noin 50 %.  Rakentamattomia rantakiinteistöjä 
kaupoista on sen sijaan ollut vain 30 %, joten venäläisten mielenkiinto omarantaisissa 
asuinkiinteistöissä kohdentuu rakennettuihin kiinteistöihin. Trendi on täysin päinvastainen 





Taulukko 6. Asuinrakennuskiinteistöjen kokonaismaapinta-alan jakauma Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja 
Etelä-Savossa 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Muuttuja Lukumäärä Pienin Suurin Summa Keskiarvo Keskihajonta 
Pinta-ala m2 785 100 110 800 3 380 794 4306,7 9282,1 
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Asuinrakennuskiinteistöjen kokonaismaapinta-alaa tarkasteltaessa taulukosta 6. on helppo 
todeta, että venäläisten ostamat asuinrakennuspaikat ovat selvästi lomarakennuspaikkoja 
vaatimattomampia. Pienimmän asuinrakennuspaikaksi ilmoitetun kiinteistön ollessa vain 100 
m2, jää sen pinta-ala 260 m2 pienimmän lomakiinteistön alasta. Vastaavasti suurin 
asuinkiinteistö on kooltaan alle puolet suurimmasta lomakiinteistöstä ja on pinta-alaltaan yli 
170 000 m2 pienempi. Tästä johtuen on loogista, että asuinrakennuspaikkojen 
keskimääräinen koko on huomattavasti lomakiinteistöjä pienempi, aivan kuten on 
kiinteistöjen koon keskihajontakin.   Asuinrakennuspaikkojen kaupoissa oli mukana yhteensä 
17 sellaista kiinteistöä, joissa oli myös metsä- tai peltopinta-alaa tai muuta maata.  Peltoalaa 
oli kahdessa kiinteistössä ja metsiä kuudessa. Suurin metsäpinta-ala oli hieman yli 10 
hehtaaria, peltopinta-alojen ja muiden maiden osuuksien jäädessä keskimäärin parin hehtaarin 






5.2. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen myyjäjakauma ja osuus 
kokonaiskaupasta 
 
Seuraava tarkasteltava muuttuja asuinrakennuskiinteistökaupan osalta on kiinteistön 
luovuttajan laji kuvaajan 5. mukaisesti. Asuinkiinteistöjen osalta ylivoimaisesti suurinta osaa 
myynnistä hallitsevat yksityiset 54, 8 % osuudellaan. Mielenkiintoista kyllä, seuraavaksi 
eniten asuinkiinteistöjä venäläisille ovat myyneet kunnat, joiden osuus 
asuinkiinteistökaupasta on 23,8 %. Myyjien osuuksien ero lomakiinteistökaupan 
myyjäjakaumaan on huomattava, sillä asuinrakennuskaupassa yksityisten yritysten osuus jää 
6,6 %.  Yritysten edelle menee jopa kuolinpesien osuus, joka on 7,8 % venäläisten 
asuinkiinteistökaupasta.  Tällaisen jakauman pohjalta on löydettävissä esimerkiksi eri kuntien 
harrastamia kampanjoita, joiden avulla on yritetty houkutella lisää vakituisia asukkaita oman 
kunnan alueelle. Karkeasti ottaen myyjät profiloituvat omien painotustensa mukaisesti sikäli, 
että siinä missä yritykset myyvät lohkomiaan rantatontteja kunnat myyvät ympärivuotiseen 
käyttöön tarkoitettuja kiinteistöjä. 
                                                 





Kuvaaja 5. Asuinrakennuspaikkojen luovuttajien jakauma Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 
2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Selviä tunnuspiirteitä on havaittavissa myös siinä, millaisia kiinteistöjä myyjät ovat 
keskimäärin myyneet. Yksityisten myymistä 430 kiinteistöstä 399 on ollut rakennettuja, eli 
yksityiset ovat profiloituneet selkeimmin rakennettujen asuinkiinteistöjen myyntiin. 
Yksityisten hallitessa paitsi rakennettujen kiinteistöjen kauppaa, heidän osuutensa 
omarantaisten kiinteistöjen myynnissä on yhtä vahva. Yksityisten kautta myytiin 117 





Yhtä selvä suuntaus, tosin täysin päinvastainen, on kuntien myymissä kiinteistöissä. Kuntien 
myymistä 187 kiinteistöstä 17 on ollut rakennettuja, eli kunnat myyvät venäläisille valtaosin 
tyhjiä asuinrakennustontteja. Kuntien myymistä asuinrakennuspaikoista 171 on rantaan 
rajoittumattomia, loppujen 16 kiinteistön ollessa järven rantaan rajoittuvia.  Kuolinpesien 
kautta ostettuja kiinteistöjä on yhteensä 61 ja näistä 60 on ollut rakennettuja. Yritysten 
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Ulkomaalaisten osuus asuinrakennuspaikkojen kaupassa vastaa pitkälti asetelmaa 
lomakiinteistöjen suhteen.  Ulkomaalaisten osuus asuinkiinteistöjen myynnissä on 6,4 % ja 
näistä ulkomaalaisista venäläisiä on ollut 68,8 %. Muiden ulkomaalaisten myyjien joukossa 
on ollut muun muassa Georgian, Saksan ja Englannin kansalaisia, mutta muiden 
kansallisuuksien osuus kokonaiskaupassa on häviävän pieni. Venäläisten myymistä 60 
kiinteistöistä 47 on ollut rakennettuja ja vastaavasti 13 kiinteistöä on ollut rantaan rajoittuvia. 
Venäläisten osuus asuinrakennuspaikkojen jälleenmyynnissä on siis selvästi profiloitunut 
sisämaahan sijoittuneiden, rakennettujen kiinteistöjen myyntiin. Puhuttaessa venäläisten 
kiinteistöjen jälleenmyyntitrendistä, kehitys vaikuttaa olevan samankaltainen, käsitellään 




Taulukko 7. Venäläisten prosentuaalinen osuus Pohjois-Karjalan, Etelä-Karjalan ja Etelä-Savon 
asuinkiinteistökaupasta vuosina 2006–2010.  
Lähde: Kiinteistöjen kauppahintatilastot 2006–2010, Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Asuinkiinteistöt 2006 2007 2008 2009 2010 
Pohjois-Karjala 1412 1408 1375 1200 1363 
Etelä-Karjala 1365 1375 1293 1097 1260 
Etelä-Savo 1394 1271 1205 1110 1200 
Kauppojen lukumäärä 4171 4054 3873 3407 3823 
Venäläisten osuus % 1,7 3,1 5,7 4,1 3,5 
 
Taulukko 7. on laadittu vastaavista tiedoista kuin taulukko 2., jossa oli esitelty venäläisten 
osuus lomakiinteistökaupassa Pohjois-Karjalan, Etelä-Karjalan ja Etelä-Savon alueilla 
vuosina 2006–2010. Tällä kertaa tutkittaessa venäläisten osuutta asuinkiinteistökaupassa on 
havaittavissa muutama selvä ero ja yhtäläisyys lomakiinteistökauppaan.  Yhtäläisyyksiksi on 
laskettava osuuden yhtäläinen kasvava ja laskeva trendi. Suhteellisesti suurin osuus 
saavutetaan myös asuinkiinteistökaupassa vuonna 2008, jonka jälkeen venäläisten osuus 
laskee lähemmäs vuoden 2007 tasoa. Eroavaisuus tulee suhteellisen osuuden erossa - 
lomakiinteistöissä suurin osuus rikkoi 10 % rajan, mutta asuinkiinteistöissä venäläisten suurin 
osuus jää alle 6 %. Mikäli osuusjakaumat tehtäisiin kuntatasolla, voisi venäläisten osuus olla 
hetkittäin huomattavasti erilainen, mutta laveammalla tarkastelulla pystytään luomaan 
parempi kokonaiskuva. 
                                                 




5.3. Venäläisten ostamien asuinrakennuskiinteistöjen maakuntatason vertailu 
 
Asuinrakennuspaikkojen kauppaa tarkasteltaessa maakuntatasolla maakunnat näyttäytyvät 
toisiinsa verrattuna hyvin erilaisilta. Taulukossa 8. on esitelty asuinrakennuskauppojen 
tunnusluvut maakunnittain. Pohjois-Karjalassa asuinrakennuskauppoja tehtiin kaikkein 
vähiten, vain 58. Etelä-Karjalassa vastaavia kauppoja tehtiin 497 ja Etelä-Savossa 230.  Siinä 
missä Etelä-Savo oli johtoasemassa lomakiinteistöjen osalta, Etelä-Karjala on 
asuinkiinteistöjen suhteen vahvalla kärkipaikalla. Omarantaisten asuinrakennuspaikkojen 
osalla Etelä-Savo on tilaston kärjessä, eli Etelä-Savon profiili järvenrantatonttien maakuntana 
vahvistuu edelleen. Mielenkiintoista kyllä, vesistöistään huolimatta sen enempää Pohjois-
Karjala kuin Etelä-Karjalakaan eivät suhteellisesti tarkasteltuna myy puoltakaan siitä 




Kuten Lipkina et.al. toteavat artikkelissaan Borders and second home tourism: Norwegian 
and Russian second home owners in Finnish border areas (2014), raja-alueiden läheisyys 
näkyy yhtenä selvänä tekijänä venäläisten kohdentamassa suosiossa suomalaisiin 
kiinteistöihin. Esimerkiksi vielä Savonlinnan tasalla tehdyissä haastatteluissa yhdeksi syyksi 
mökkeilyyn ja lomailuun sekä yleisesti kiinteistönhankintaan alueelta on noussut alueen 
helppo saavutettavuus henkilöautollakin. Tulos on sikäli mielenkiintoinen, että vaikka 
maantieteellisesti katsoen Savonlinna toki on suhteellisen itäisessä Suomessa, ei sitä 
kuitenkaan ensimmäisenä yhdistäisi raja-alueeseen tai muuten sellaiseen sijaintiin, että se 
olisi lähellä Venäjän rajalta katsoen. Yleisemmän tason syyt kuten turvallisuus ja luotettavuus 
toistuvat tässäkin tapauksessa, mutta Etelä-Savon suosiota vaikuttaa puolustavan vahvasti sen 
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Taulukko 8. Asuinrakennuskiinteistöjen lukumäärän, rantaan rajoittuvuuden ja rakennusten jakauma 
maakunnittain Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Muuttuja Pohjois-Karjala Etelä-Karjala Etelä-Savo 
Kauppojen lukumäärä kpl 58 497 230 
Rajoittuu rantaan % 19 12,3 44,8 
Rakennettuja % 56,9 74,6 60,9 
 
Kiinteistön luovuttajan lajin jakaumakaavio, taulukko 9. valottaa myyjien hajontaa. 
Verrattuna lomakiinteistökauppaan asuinkiinteistökaupan myyjäjakauma on paitsi laajempi, 
myös kohdentunut hieman eri tavalla.  Yksityiset hallitsevat kaikissa kolmessa maakunnassa 
asuinkiinteistökauppaa keskimäärin 50 % osuudellaan.  Yksityisten yritysten osuus, joka 
lomakiinteistöjen kohdalla oli korkea kaikkien maakuntien alueella, saavuttaa 





Taulukko 9.  Asuinrakennuskiinteistöjen luovuttajien prosentuaalinen jakauma maakunnittain Pohjois-
Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Myyjän laji Pohjois-Karjala Etelä-Karjala Etelä-Savo 
Yksityinen  43.1 (25) 56.9 (283) 53 (122) 
Yksityinen yritys 20.7 (12) 5.8 (29) 4.8 (11) 
Kunta 19 (11) 20.9 (104) 31.3 (72) 
Ulkomainen talousyksikkö 5.1 (3) 6.6 (33) 6.1 (14) 
Kuolinpesä 12.1 (7) 9.3 (46) 3.5 (8) 
Muu - 0.5 (2) 1.3 (3) 
 
 
Yritysten osuus herättää kysymyksen siitä, toimiiko Pohjois-Karjalan alueella jokin, tai 
joitakin sellaisia yhtiöitä, joiden työvoimaa tulee Venäjältä. Toisaalta asiaa voi 
problematisoida myös siltä näkökannalta, että onko Pohjois-Karjalassa jokin sellainen firma, 
joka on kohdentanut palveluitaan asuinkiinteistökaupan osalta ulkomaalaisille ostajille. 
Huomionarvoista tässä tarkastelussa on kuitenkin se, että vaikka yritysten suhteellinen osuus 
Pohjois-Karjalan myynnistä on 20,7 %, ei yritysten kautta tehtyjä kauppoja ole 
                                                 




lukumääräisesti kuin 12. Toisin sanoen pieni kokonaislukumäärä vääristää hieman vertailua 
muihin maakuntiin nähden, mutta toisaalta näin suurta eroavaisuutta ei pysty ohittamaan 
käsittelemättä aihetta ollenkaan.  Myyjäjakaumaa tarkasteltaessa suurin osuuden kasvu 
kohdentui kuntiin. Lomakiinteistöjä kunnat myivät häviävän vähän, mutta asuinkiinteistöjen 
kohdalla tilanne on päinvastainen.  Kunnat myivät vähimmissäkin määrin viidesosan kaikista 
asuinrakennuspaikoista ja Etelä-Savossa kunnat vastasivat jo kolmasosasta kaikista 
asuinkiinteistökaupoista.  Näin suurelle osuuden kasvamiselle lienee perustelluinta hakea 
selitystä kuntien kampanjoista, joissa uusille asukkaille tarjotaan asuinrakennustontteja 
verrattain edulliseen hintaan. Kun huomioidaan vielä kuntien myymien kiinteistöjen laatu - 





Etelä-Karjalan kohdalla kuntatason jakauma oli kaikkein jyrkin, sillä Imatralta myytiin 44,3 
% kaikista maakunnan asuinkiinteistöistä. Pohjois-Karjalassa ja Etelä-Savossa jakauma eri 
kuntien alueella oli selvästi laveampi. Etelä-Karjalan ja erityisesti Imatran vahva osuus 
selittynee pitkälti Svetogorskin läheisyydellä ja rajan yli tapahtuvalla pendelöinnillä sekä 
muulla työperäisellä ihmisten liikkumisella. Imatran kaupungin selvityksen mukaan Imatralla 
vakituisesti asuvien venäläisten määrä on kuitenkin noussut tasaisesti vuosien ajan. 
Merkittävin venäläisten osuuden kasvu on tapahtunut vuosien 2000 ja 2005 välillä, jonka 
jälkeen venäläisten osuus on noussut maltillisesti mutta kuitenkin tasaisesti.  Kun vuonna 




Taulukko 10. Asuinrakennuskiinteistöjen kokonaismaapinta-alan jakauma maakunnittain Pohjois-Karjalassa, 
Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Maakunta Pienin m2 Suurin m2 Keskiarvo m2 Hajonta m2 
Pohjois-Karjala 800 47 726 5282.3 7092.1 
Etelä-Karjala 100 81 367 3302.5 6925.3 
Etelä-Savo 114 110 800 6230.7 13 131 
 
Kiinteistöjen kokonaismaapinta-alan jakauma taulukossa 10. kertoo maakuntatason 
eroavaisuuksista varsin selvästi. Asuinkiinteistöjen pinta-alan kokonaisjakauma on hyvin 
suuri; kiinteistöt lähtevät sadasta neliömetristä päätyen yli 11 hehtaariin. Etelä-Savo hallitsee 
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vertailussa jälleen suurimpien kiinteistöjen osalta, selvällä erolla toisena tulevaan Etelä-
Karjalaan. Pohjois-Karjalan suurimmat kiinteistöt eivät asuinkiinteistöjenkään osalta pääse 
edes puoleen siitä pinta-alasta, joka Etelä-Savon suurimmasta kiinteistöstä löytyy. Toisaalta 
Etelä-Savon asuinkiinteistöjen keskihajonta on myös vertailun suurin, eli kyseisen 
maakunnan alueen kiinteistökaupat ovat hyvin heterogeenisiä. Merkille pantavaa on 
kuitenkin se, että Etelä-Karjalan kiinteistöt ovat keskimääräisesti olleet kaikkein pienimpiä, 







5.4. Muut venäläisten ostamat kiinteistöt 
 
Tässä luvussa muihin venäläisten ostamiin kiinteistöihin lukeutuvat maa-ja 
metsätalousalueet, liike- ja toimistorakennuspaikat, teollisuus- ja varastorakennuspaikat, 
muut rakennuspaikat sekä muun käyttötarkoituksen mukaiset paikat. Lukumääräisesti 
venäläiset hankkivat muita asuinrakennus- ja lomarakennuspaikkojen ulkopuolelle jääviä 
kiinteistöjä yhteensä 58. Puolet muista ostetuista kiinteistöistä oli maa- ja metsätalousalueita, 




Muiden ostettujen kiinteistöjen lukumäärä on jo itsessään vastaus siihen, mitä venäläiset 
haluavat ostaa Suomesta. Maa- ja metsäomaisuus itsessään ei kiinnosta heitä liiemmin, 
muista kiinteistöistä puhumattakaan. Tässä suhteessa Suomi asemoituu venäläisten 
kiinteistökaupassa puhtaasti asuinrakennus- ja lomarakennuskiinteistöjen hankintamaaksi. 
Vastaava havainto tulee myös Lipkinan tekemistä venäläishaastatteluista, joissa 
venäläismökkeilijät tuovat esille luonnon ja metsämaiseman merkityksen eräänlaisena 
rauhallisuuden ja puhtauden merkkinä. Kuitenkin, vaikka luontoa arvostetaan sellaisenaan, 
eivät he vaikuta hakevan metsää ja luontoa itsessään, vaan pikemminkin mahdollisuutta 
viettää vapaa-aikaansa luonnon keskellä hyvin varustellussa mökissä. Tämän tyyppiset 
haastattelutulokset tukevatkin suoraan ostettujen kiinteistöjen jakaumakaavioita, sillä mikään 
jakauma ei osoita, että venäläiset olisivat ostamassa luontoa tai metsää sellaisenaan. Kyseessä 
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on enemmän ostotapahtuma, jossa hankitaan itselle mahdollisuus nauttia luonnosta 




Muista venäläisten ostamista kiinteistöistä 58,6 % on omarantaisia, pääsääntöisesti järven 
rantaan rajoittuvia kiinteistöjä.  Tässä suhteessa venäläisten mielenkiinto rantakiinteistöjä 
kohtaan näyttää jatkuvan edelleen. Muut kiinteistönsä venäläiset ovat ostaneet enimmäkseen 
yksityisiltä, 50 %, ja yksityisiltä yrityksiltä, 27, 6 %. Ulkomaisten talousyksiköiden osuus 
myyjäsektorilla on verrattain korkea, 12,1 %. Kaikki ulkomaiset myyjät ovat olleet 
kansallisuudeltaan venäläisiä, joten venäläisten keskeinen jälleenmyynti on tälläkin osa-
alueella varsin vakinainen, aivan kuten on myös muiden kiinteistötyyppien kaupan 
kohdalla.
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Kuvaaja 6. Muiden kiinteistöjen jakauma kiinteistön käyttötarkoituksen mukaan Pohjois-Karjalassa, Etelä-
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Ajallisesti muut kiinteistökaupat noudattavat samaa kaavaa kuin aiemmin on tuotu esille. 
Selvä piikki on havaittavissa vuodessa 2007, josta alkaen muiden kiinteistöjen kauppa on 
pysynyt verrattain tasaisena. Vuonna 2009 muiden kiinteistöjen kauppa notkahti hieman, 
mutta vuonna 2010 kauppa oli noussut taas samalle tasolle, jolla se oli aiemmin vuosina 
2007–2008.  Jakauma rakennettujen ja rakentamattomien kiinteistöjen välillä kallistuu 
hieman rakennettujen eduksi, joita kiinteistöistä oli 53,4 %. Myyjien osuudet rakennettujen ja 
rakentamattomien kiinteistöjen suhteen jakautuvat sen verran laveasti, ettei yhtäkään 
myyjätyyppiä pysty profiloimaan erityisesti rakennettujen tai rakentamattomien kiinteistöjen 
myyjäksi. Kiinteistön lajia ja kiinteistön luovuttajan lajia ristiintaulukoimalla sen sijaan 
paljastuu, että venäläiset ostivat maa- ja metsätalousalueistaan 2/3 yksityisiltä, yritysten ja 
muiden venäläisten jakaessa lopun kolmasosan myynnistä keskenään. Muiden kiinteistöjen 






Taulukko 11. Venäläisten ostamien muiden kiinteistöjen kokonaismaapinta-alan jakauma, Pohjois-Karjalassa, 
Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa 2000–2010. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Muuttuja Lukumäärä Pienin Suurin Summa Keskiarvo Keskihajonta 
Kokonaismaa
pinta-ala m2 
58 423 300 000 2 858 927 49 291 64 180 
 
 
Viimeinen muiden kiinteistöjen tutkittava arvo on kiinteistöjen kokonaismaapinta-ala 
taulukon 11. avulla. Verrattuna aiemmin tutkittuihin kiinteistöihin, muiden kiinteistöjen 
kokonaismaapinta-alat ovat koko tutkimuksen suurimmat.  Silmiinpistävää on erityisesti 
kiinteistöjen kokonaismaapinta-alojen keskiarvo sekä keskihajonta. Tähän asti suurimmat 
keskiarvot ovat löytyneet lomakiinteistöistä, joiden suurin keskiarvo jäi alle 12 000 m2. Muut 
kiinteistöt ovat keskimäärin 38 000 m2 lomakiinteistöjä suurempia, aivan kuten ovat myös 
keskihajonnaltaankin. Näin suuret kokoerot selittyvät yksinomaan kiinteistöjen laadulla - 
muissa kiinteistöissä suurimmat ovat maa- ja metsätalousalueita.  Suurin muista kiinteistöistä 
on metsätila, pinta-alaltaan 30 hehtaaria. Metsätiloja venäläiset ovat ostaneet yhteensä 19, 
jotka ovat kooltaan keskimäärin 9,3 hehtaaria. Kiinteistökauppatietueesta ei selviä se, 
millaisia ostetut metsätilat ovat olleet laadultaan, mutta niiden voisi olettaa olevan 
                                                 




jonkunlaista talousmetsää. Maakuntavertailussa maa- ja metsätalousalueet sijoittuvat 




Vaikka venäläisten mielenkiinto ei yleisellä tasolla juuri kohdennukaan metsätiloihin, heidän 
ostamansa metsäalueet ovat kuitenkin kohtuullisia pinta-alaltaan, joskaan ne eivät ole 
systemaattisesti mitään suuria sijoitusmetsiä. Muutaman hehtaarin kokoiset metsät eivät ole 
sijoitusmielessä kovin suuria tuotto-odotuksiltaan, joten asiaa voisi spekuloida siten, että 
näitä metsiä on ostettu mahdollisesti jo aiemmin ostettujen loma- tai asuinkiinteistöjen 
ympäriltä, jolloin on saatu enemmän omaa tilaa ympärille. Vaikka tällainen arvio onkin 
sinällään puhtaasti hypoteettinen niin se kuitenkin tiedetään, että venäläiset hakevat 
kiinteistökaupoissa itselleen omaa tilaa ja rauhaa.  Haastattelutietojen perusteella ostetuissa 
kiinteistöissä ei niiden sijaintia ajatellen ole haettu muiden venäläisten kiinteistönomistajien, 
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6. SUOMI KIINTEISTÖKAUPPOJEN KOHDEMAANA  
 
 
6.1. Venäläisten kiinteistökauppatoteuma Suomessa 
 
Edellisissä kahdessa luvussa olen käsitellyt venäläisten toimintaa kansainvälisillä 
kiinteistömarkkinoilla, luonut kolme ostajaprofiilia sekä tarkastellut venäläisten Suomesta 
ostamia kiinteistöjä kuluneen vuosikymmenen aikana. Tämän luvun sisällöllisenä tavoitteena 
on yhdistää edelliset käsittelyluvut ja luoda kokonaiskäsitys siitä, millainen on Suomen 
asema yhtenä venäläisten mielenkiinnon kohteena kiinteistönomistuksen suhteen.  Luvun 
lopussa problematisoin vielä kiinteistökauppojen tulevaisuutta Suomessa venäläisten ostajien 
osalta. 
 
Lähtökohtaisesti voidaan todeta, että venäläiset kiinteistönostajat Suomessa eivät ole mikään 
homogeeninen ryhmä, vaan ostajien joukko on hankittujen kiinteistöjen valossa varsin 
moninainen. Tämän väitteen puolesta puhuvat niin hajonta ostettujen kiinteistöjen pinta-
alassa kuin hinnassa. Esimerkiksi ostettujen lomakiinteistöjen kokonaispinta-alan 
vaihdellessa huomattavan paljon - pienimmän ollessa 361 m2 ja suurimman 281 200 m2 - 
keskihajonnankin jäädessä yli 20 000 m2:n, ostettujen kiinteistöjen voidaan todeta olleen 
varsin paljon toisistaan poikkeavia.  Ei siis voida väittää venäläisten ostavan yksinomaan 
suurkiinteistöjä, vaan joukkoon mahtuu myös iso joukko pinta-alaltaan vaatimattomia 
kiinteistöjä.   Vaikka venäläiset tuntuvat profiloituvan kiinteistönostajina nimenomaan 
määrätietoisena ja tarkkoina ostettavien kiinteistöjen laadun suhteen, pinta-aloja 




Kuvaaja 7. havainnollistaa venäläisten ostamien lomakiinteistöjen kokonaispinta-alan 
painottuneisuuden. Ylivoimaisesti suurin osa kaikista ostetuista lomakiinteistöistä jää 
kokonaispinta-alaltaan alle 50 000 m2, ja suuria yli 100 000 m2 kiinteistöjä on vain 
kourallinen, yhteensä 16 kappaletta. Ostettujen lomakiinteistöjen lukumäärän ollessa 1144, 
jää yli 100 000 m2 kiinteistöjen osuus vajaaseen puoleentoista prosenttiin kokonaismäärästä. 
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Kuvaaja 7. Venäläisten ostamien lomarakennuspaikkojen kokonaispinta-alan jakaumakuvaaja.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Vaikka asuinkiinteistöjen pinta-alan hajonnat ovat noin puolta pienemmät kuin 
lomakiinteistöjen, on niissäkin silti hyvin toisistaan poikkeavia hankintoja. Taustalla 
vaikuttavista tekijöistä voidaan toki nostaa esille muun muassa myytävien kiinteistöjen 
tarjonta, mutta toisaalta jo nämä tunnusluvut puhuvat sen puolesta, etteivät venäläiset ole 
keskittyneet yksinomaan huomattavan suuriin kiinteistöihin.  Kuvaaja 8. kuvaa venäläisten 
ostamien asuinkiinteistöjen kokonaispinta-alan jakauman. Huomionarvoista on käyrän lähes 
täydellinen identtisyys lomakiinteistöjen kanssa. Ainoa merkittävä ero lomakiinteistöihin 
nähden on luonnollinen - pinta-alan suuruusluokka. Siinä missä lomakiinteistöjen painotus oli 
alle 50 000 m2 kokoluokassa, asuinkiinteistöissä vastaava raja-arvo menee 20 000 m2 
kohdalla. Asuinkiinteistöistä vain seitsemän on kokonaispinta-alaltaan yli 50 000 m2 ja 
näistäkin vain yksi on rikkonut 100 000 m2 rajan. Siinä missä suuruusluokkien ero vastaaviin 
lomakiinteistöihin on huomattava, pinta-alojen painottuneet jakaumat ovat sen sijaan 
käytännössä identtiset.   Näiden argumenttien valossa venäläisten voidaan todeta keskittyvän 





                                                 





Kuvaaja 8. Venäläisten ostamien asuinrakennuspaikkojen kokonaispinta-alan jakaumakuvaaja.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Kiinteistökaupoista puhuttaessa kenties mielenkiintoisimmaksi arvoksi nousee kiinteistöstä 
maksettu hinta. Kiinteistöjen hintatason arviointi on kenties koko maakauppatutkimuksen 
problemaattisin vaihe. Hintoihin vaikuttavat muun muassa kiinteistön sijainti, mahdolliset 
rakennukset ja niiden laatu, kokonaismaapinta-ala, kaavoitus sekä alueen yleinen hintataso. 
Vertailtaessa venäläisten ostamien lomakiinteistöjen hintoja muiden kiinteistökauppojen 
keskiarvoihin on tehtävä muutamia rajauksia. Mikäli kaikkien venäläisten lomakiinteistöjen 
kauppahinnoista laskettaisiin yksi keskiarvo, olisi se hyvin helposti tilastollisesti vääristävä. 
Maan hinta ja yleinen kiinteistöjen hintataso on kuitenkin noussut Suomessa tasaisesti pitkin 
2000-lukua, joten vuosikymmenen alun ja lopun keskiarvohinnoilla on huomattava ero 




Maanmittauslaitoksen tekemän seurannan mukaan maan hinta asuntotonttien osalta on noin 
kaksinkertaistunut Suomessa 2000-luvun aikana. Maanhintaindeksissä perusvuosi on 2000 
(=100) ja ensimmäisenä venäläisten todellisena sesonkivuotena 2007, indeksi koko Suomen 
osalta oli 169. Vuosikymmenen loppuun tultaessa indeksi oli jo 202. Hintakehitys on ollut 
voimakkainta pääkaupunkiseudulla ja sen ympäristössä, missä vuoden 2010 indeksit olivat 
                                                 




256–287. Näin ollen pelkästään yhden keskiarvon laskeminen kaikista kaupoista ei anna 




Maan hinnan muuttumisen ohella toinen vääristymään vaikuttava tekijä on kauppojen 
lukumäärä. Mikäli arvioimme esimerkiksi pelkästään vuoden 2000 kauppoja maakunnallisiin 
keskiarvoihin, neljän kiinteistön keskiarvohinta voi tarjota muita, maakunnallisia keskiarvoja 
huomattavan paljon korkeamman tai alhaisemman keskiarvohinnan, eikä vertailu siten 
kertoisi täysin realistisesti venäläisten maksamista hinnoista.  Vaikka kiinteistöjen parametrit 
olisivat tarkkaankin tiedossa niin silti sen määrittäminen on haasteellista, maksavatko 
venäläiset samanlaisista kiinteistöistä selvästi suomalaisia enemmän, vai suosivatko he vain 
tasokkaampia kohteita.  Esimerkiksi Työ- ja elinkeinoministeriön tilaamassa, TAK Oy:n 
tekemässä selvityksessä venäläisistä kiinteistönomistajista Suomessa käsiteltiin muun muassa 
ostettujen kiinteistöjen hintoja.  Alla olevaan taulukkoon 12. on koottu sekä suomalaisten että 
venäläisten ostamien rantatonttien lukumäärä sekä hintatiedot. Huomioitavaa on se, että 
näissä tiedoissa ovat mukana kaikki Suomessa tehdyt kaupat, eivätkä yksinomaan ne kaupat, 
jotka on tehty ensisijaisella tutkimusalueellani. 
 
Taulukko 12. Suomalaisten ja venäläisten Suomesta 2011 ostettujen rantatonttien hintavertailu.  
Lähde: TEM 2013: Venäläiset vapaa-ajan asukkaina Suomessa 2030. 
Muuttuja Suomalaiset Venäläiset 
Rakentamaton rantatontti   
Kauppojen lukumäärä 1361 75 
Hintakeskiarvo € (mediaani) 50 997 (35 000) 74 892 (57 000) 
Neliöhinta keskiarvo € 9,08 9,63 
Rakennettu rantatontti   
Kauppojen lukumäärä 2453 44 
Hintakeskiarvo € (mediaani) 123 049 (105 000) 254 777 (205 000) 
Neliöhinta keskiarvo € 23,83 40,81 
 
 
Taulukon 12. hintavertailu on varsin karkea, mutta sinällään suuntaa antava.  Raportissa 
esitetyn tulkinnan mukaan venäläisten ostamat rakennetut rantatontit ovat olleet 
keskimääräisä neliöhintoja ajatellen noin 70 % suomalaisten vastaavia kalliimpia, joten tämä 
                                                 




osaltaan indikoi sitä, kuinka paljon - suomalaisia enemmän - venäläiset ovat valmiita 
sijoittamaan haluamiinsa kiinteistöihin. Tällaisesta taulukosta ja siitä tehtävissä olevasta 
tulkinnasta ei kuitenkaan selviä se, ovatko venäläiset maksaneet samantasoisesta kiinteistöstä 




Vaikka edellä esitetty väite venäläisten huomattavasti korkeammista maksusummista on 
perusteltavissa taulukon tiedoilla, on siihen silti syytä suhtautua kriittisesti. Ensimmäinen 
huomio on aiempi kritiikki huomioiden ilmeinen - kauppojen lukumäärä. Suomalaisten lähes 
2500 kauppaa koko Suomesta yhden vuoden aikana ja hieman yli 40 venäläisten tekemää 
kauppaa ovat toki verrattavissa keskenään, mutta vertailutulos voi olla epäsuhtaisesta 
lukumäärästä johtuen vinoutunut. Samoin aihetta voidaan lähestyä maantieteellisestä 
näkökulmasta. Koska venäläiset ostivat ylivoimaisesti eniten lomakiinteistöjä Etelä-Savon ja 
Etelä-Karjalan alueelta vuonna 2011, meidän tulisi tarkastella vastaavasti suomalaisten 




Kuntatason kaavapohjaisen ja kiinteistöjen pinta-alan pohjalta tehtävä vertailu on kuitenkin 
prosessina liian työläs tehtäväksi tässä vaiheessa, joten hintojen tarkastelu jää enemmän 
jakaumien ja tunnuslukujen tutkimisen tasolle. Venäläisten ostokäyttäytyminen on nostanut 
alueellisesti, esimerkiksi eteläisen Savon alueella rantatonttien hinnan korkealle, mutta 
toisaalta näiden alueiden hintataso on jo lähtökohtaisesti varsin korkea. Voidaankin todeta, 
että venäläiset maksavat haluamistaan kiinteistöistä suomalaisia enemmän, mutta 
yleistyksissä, jotka antavat ymmärtää venäläisten maksavan systemaattisesti 70 % 
suomalaisia enemmän liikutaan varsin epävarmalla pohjalla. Aiemmat ostajaprofiilit 
huomioiden on kuitenkin perusteltua kysyä, missä määrin venäläiset maksavat suomalaisia 
enemmän samantasoisista kiinteistöistä, vai indikoiko tämä kauppahintaero yksinomaan 




Mikäli venäläisten Suomesta ostamien kiinteistöjen tietoja, erityisesti niiden ostohinnan 
osalta, verrataan niihin uutisiin ja tutkimuksiin, joissa selvitetään venäläisten omia intressejä 
ulkomailta ostettavien kiinteistöjen suhteen sekä suhteutetaan tehdyt kaupat aiemmin 
luotuihin profiileihin, muuttuu tilanne varsin mielenkiintoiseksi. Tähän vertailuun voidaan 
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sisällyttää kaikki venäläisten tutkimusalueillani tekemät kaupat ja niiden hintajakaumat, sillä 
tässä kohdin tutkittavana on venäläisten sijoitusvolyymi Suomeen. Toki maanhinnan 
muutosta ei voi täysin ohittaa tätäkään vertailua tehtäessä, mutta nyt kysymyksenä on se, 







6.2. Suomen profiloituminen venäläisten kiinteistökaupassa 
 
Ensiksi on todettava, ettei Suomi vaikuta olevan venäläisten suosituimpien kohteiden 
joukossa ainakaan niiden tietojen perustella, joita venäläisiltä kiinteistönvälitysfirmoilta on 
saatavissa.  Venäläisten suosituimpien kohteiden joukossa mainostetaan toistuvasti muun 
muassa Espanjaa
144




. Euroopan alueella 
vakaasta venäläisten suosiosta nauttivat edellä mainittujen lisäksi myös Saksa sekä 
Montenegro, joista venäläiset hankkivat itselleen huomattavissa määrin vapaa-ajan 
kiinteistöjä.  Englannista jo aiemmin mainitut Lontoon kiinteistömarkkinat ovat varsin 
houkutteleva kohde, samoin kuin Espanjan Marbella tai Yhdysvalloissa New York sekä 
Miami. Näiltä alueilta markkinoidaan kiinteistöjä niiden rahallisen arvon kasvun ja siten 
saatavan tuoton kautta. Esimerkiksi Lontoon arvokiinteistöjen rahallisen arvon on arvioitu 
nousseen neljän kuluneen vuoden aikana noin 57 %.
147
 Toisaalta kuten aiemmissa luvuissa on 
tullut esille, hyvän hankittavan kiinteistön tunnuspiirteisiin kuuluu helppo saavutettavuus, 




Kuten aiemmin esitellyistä kauppatiedoista voidaan todeta, Suomi ei kuitenkaan ole täysin 
tuntematon kohde venäläisten kiinteistönostajien keskuudessa.  Esimerkiksi venäläisen 
kiinteistöportaali Prian.ru:n julkaisemassa katsauksessa Suomen todetaan olevan 
houkutteleva kohde venäläisille ostajille muun muassa maantieteellisen sijainnin - 
läheisyyden - ja luonnon sekä korkealaatuisen infrastruktuurin takia.  Tiedot perustuvat 
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yhtiön tekemään tutkimukseen, jossa on kartoitettu venäläisten Suomeen kohdentuvaa 
ostokäyttäytymistä kiinteistöjen osalta. 
149
  Esitetyille motiiveille antaa tukea Olga Lipkinan 
tekemä motiivitutkimus venäläisten kiinteistönostajien osalta, jossa venäläiset nostivat 




Vaikka esitetyissä tiedoissa venäläisten mielenkiinnosta Suomea kohtaan on 
yhteneväisyyksiä, ei aineisto tässä suhteessa ole täysin johdonmukainen. Prian.ru:n mukaan 
Suomi on helmikuun 2010 aikana kuulunut viiden suosituimman kohdemaan joukkoon, joista 
on haettu ostettavia kiinteistöjä. Yhdessäkään muussa tilastossa tai selvityksessä ei Suomea 
ole nostettu näin korkealle, vaan Suomi on sijoittunut pääsääntöisesti yhdeksi vaihtoehdoksi 
muiden maiden joukossa. Esimerkiksi 1Propertyn omassa kuluttajien kohdemaalistauksessa 
Suomi sijoittui alle viiden prosentin osuudellaan ylimalkaisesti kolmenkymmenen 
suosituimman maan joukkoon.
151
 Prian.ru:n tilastointia ei kuitenkaan ole syytä hylätä täysin 
tässä suhteessa, sillä se antaa vahvistusta muiden maiden suosion osalta. Sen listauksessa 
kärkiviisikossa Suomen lisäksi ovat Yhdysvallat, Saksa, Bulgaria sekä Espanja. 
Poikkeavuuden Suomen asemassa voisi selittää tutkimuksen otannan mahdollisella 
kapeudella sen tarkasteluajanjakson suhteen. 
152
   
 
Viimeisenä tarkastelun kohteena on ostettuihin kiinteistöihin käytetty rahamäärä. Prian.ru:n 
tutkimuksessa esitetyn arvion mukaan venäläiset käyttävät Kaakkois-Suomesta ostettaviin 
kiinteistöihin keskimäärin 120–150 000 €. Nämä kiinteistöt ovat heidän arvioidensa mukaan 
pääasiassa vapaa-ajan viettoon soveltuvia kohteita, eli lomakiinteistöjä. 
153
 Mikäli 
lähestymme asiaa kiinteistökauppatietueen kautta, oikeat rahasummat selviävät.  Kuvaajaan 
9. on valittu Pohjois-Karjalassa, Etelä-Karjalassa ja Etelä-Savossa tehdyt 
lomakiinteistökaupat vuosilta 2006–2010. Rajaus perustuu sekä venäläisten kasvaneeseen 
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Kuvaaja 9. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Savosta ja Etelä-Karjalasta 2006–2010 ostamien 
lomakiinteistöjen hintojen jakaumakuvaaja. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Kuten kuvaajasta 9. käy hyvin ilmi, ylivoimaisesti suurin osa venäläisten ostamista 
lomakiinteistöistä painottuu selvästi alle 250 000 euron hintaluokkaan. Keskimäärin 
venäläiset ovat maksaneet kiinteistöistään 115 000 €, halvimman ollessa euron arvoinen ja 
kalleimman 1 300 000 €.  Ostettujen kiinteistöjen hintojen keskihajonta on kuitenkin huikea - 
hieman yli 142 000 €. Yli miljoonan arvoisia kiinteistöjä tähän 1061 kaupan joukkoon 
mahtuu vain neljä, ja puolen miljoonan euron rajan rikkovia tasan 30. Kauppahinnaltaan alle 
150 000 € kiinteistöjä koko määrästä on noin 75 %, eli tässä suhteessa Prian.ru:n arvioit 




Mikäli venäläisten ostamia asuinrakennuskiinteistöjä lähestyy samoilla ehdoilla kuin 
lomakiinteistöjä, huomataan, että ostettujen kiinteistöjen trendi on varsin samankaltainen. 
Kuvaajassa 10. on esitetty samoilla rajausehdoilla valittujen asuinkiinteistöjen hintajakauma. 
Kuten lomakiinteistöjen kanssa, myös tässä käyrä painottuu selvimmin alle 200 000 € 
kiinteistöihin. Myös muilta osin luvut ovat hyvin samankaltaiset lomakiinteistöjen kanssa: 
halvin kiinteistö on ostettu sadalla eurolla ja kalleimmasta on joutunut maksamaan 1 400 000 
€. Keskimäärin asuinkiinteistöistä on maksettu noin 107 000 € ja keskihajonta on edelleen 
huomattavan suuri, noin 141 000 €.155 
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Kuvaaja 10. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Savosta ja Etelä-Karjalasta 2006–2010 ostamien 
asuinkiinteistöjen hintojen jakaumakuvaaja. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
1Propertyn julkaisemassa uutisessa, 5.10.2010, kerrottiin venäläisten tekemien 
kiinteistöhakujen jakaumista. Uutisen pohjalla on Global Edgen tekemä tutkimus, jossa on 
eritelty venäläisten kiinteistöhakuja ostettavien kiinteistöjen tyypin, sijainnin ja hinnan 
perusteella. Tehdyt ja raportoidut kiinteistöhaut eivät ole kohdentuneet yksin Suomeen, vaan 
raportin pohjalla on yleinen otos venäläisten hakemista ulkomaisista kiinteistöistä eri 
kiinteistöportaalien välityksellä. Raportin mukaan venäläisten tekemät kiinteistöhaut ovat 
jakautuneet seuraavasti hintaluokittain: 
 
Taulukko 13. Venäläisten tekemien kiinteistöhakujen hintajakauma ja prosentuaaliset osuudet.  
Lähde: 1Property 5.10.2010; Global Edge. 
Haetun kiinteistön hintaluokka € Hakujen prosentuaalinen osuus 
< 50.000 25 % 
50.000 - 150.000  32 % 
150.000 - 300.000  17 % 
300.000 - 500.000  6 % 
500.000 - 1.000.000  6 % 
1.000.000 - 2.000.000  5 %  





Huomionarvoista on, että vaikka tehdyt haut eivät koskekaan yksinomaan Suomea, 
korreloivat ne kuitenkin erittäin hyvin kohdealueilta hankittujen lomakiinteistöjen kanssa. 
Mikäli jaottelemme vuosina 2006–2010 ostetut lomakiinteistöt aiempia hakuja vastaavalla 
hintajaolla, jakaantuvat ostot prosentuaalisesti taulukon 15. mukaisesti. Näiden argumenttien 
valossa voidaan todeta, että venäläisten kohdentama mielenkiinto suomalaisia kiinteistöjä 
kohtaan ei siis poikkea missään merkittävissä määrin venäläisten yleisestä mielenkiinnosta 
ulkomaisia kiinteistöjä kohtaan. Vaikka eroavaisuuksia on jonkun verran kalleimpien 
kiinteistöjen osalta, niin yleinen trendi on kuitenkin samankaltainen - mielenkiinto painottuu 
selvästi alle 150 000 € kiinteistöihin.156 
 
Taulukko 14. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta vuosina 2006-2010 ostamien 
lomakiinteistöjen jakauma ja prosentuaalinen osuus ostohinnan mukaan.  
Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
Hintaluokka € Lukumäärä Prosentuaalinen osuus 
<50.000  439 41,4 % 
50.000 - 150.000   365 34,4 % 
150.000 - 300.000  171 16,1 % 
300.000 - 500.000  56  5,3 %  
500.000 - 1.000.000 26  2,4 % 
1.000.000 - 2.000.000 4  0,4 % 
>2.000.000  0 0 % 
 
Tässä luvussa esiin tuotujen argumenttien perusteella voidaan väittää, että venäläisten 
Suomeen kohdentava mielenkiinto kiinteistökaupoissa on venäläisten kokonaisvolyymia 
ajatellen varsin vähäinen.  Mikäli tilannetta verrataan vaikka Bulgariasta hankittuihin, 
sadoissa tuhansissa laskettaviin kiinteistöihin, ei Suomen puolenkymmentä tuhatta 
kokonaiskauppaa ole siihen verrattuna kovinkaan paljoa. Bulgarian luvuista on kuitenkin 
kritiikin nimissä muistettava se, että tuohon lukuun on todennäköisesti sisällytetty 
esimerkiksi kerrostalohuoneistot ja muut kiinteistöt ilman omaa maapohjaa. Vastaavat kaupat 
eivät näy Suomen tilastoissa, mutta tämäkin huomioiden on investointien suuruusluokka 
                                                 








Toisaalta Suomesta ostetut kiinteistöt painottuvat hinnoiltaan suhteellisen edullisiksi, mikäli 
niitä verrataan venäläisten sijoittajien ostamiin kiinteistöihin Euroopan eri kasvukeskuksista. 
Tässä vertailussa on luonnollisestikin huomioitava eurooppalaisen suurkaupungin ja 
suomalaisen järviseudun hintaerot maan suhteen, mutta ostettujen kiinteistöjen hinnat 
kuitenkin indikoivat sitä, etteivät venäläiset ole fokusoineet kiinteistöhankintaa 
suosituimmilta alueiltaan Suomessa pelkkiin arvokiinteistöihin. Hintadebatti on myös siinä 
mielessä mielenkiintoinen, että sitä voi lähestyä kahdesta suunnasta - tässä tapauksessa 
suomalaisesta ja venäläisestä. Kuten todettu, Suomen 150 000€ kiinteistöt ovat suorastaan 
edullisia verrattuna muualta ulkomailta ostettaviin arvokiinteistöihin, mutta asiassa on myös 
suomalainen puoli. Venäläisten löydettyä esimerkiksi Saimaan rannat hyvien 
rantakiinteistöjen hinta tuntuu osin karanneen suomalaisten ulottumattomiin. Näin ollen on 
puhtaasti perspektiivikysymys, katsooko venäläisten ostavan kansainvälisesti ottaen edullisia 




Todettavissa on myös se, että ostetut kiinteistöt vastaavat hinnoiltaan ostajaprofiilien II ja III, 
keskiluokan ja vauraan keskiluokan potentiaalisia hankintoja. Ostajien joukossa toki voi olla 
hyvinkin varakkaita henkilöitä, mutta kokonaiskuvaa katsoen Suomi vaikuttaa profiloituvan 
lähinnä keskiluokan kohteeksi. Yli miljoona euroa maksaneita kiinteistöjä oli ostettu koko 
tutkimusajanjaksolla, kolmen maakunnan alueella ainoastaan kahdeksan, kalleimman yltäessä 
juuri puoleentoista miljoonaan euroon. Kun huomioidaan ostettujen kiinteistöjen 
hintapainottuneisuus alle 150 000 € arvoisiin kiinteistöihin, on tämä hintaluokka varsin 




Omassa tiedotusopin pro gradu -tutkielmassaan, Venäläisyys sanomalehti Etelä-Saimaan 
tonttikauppauutisissa Hanna Sjöholm toi esille kuinka sanomalehti Etelä-Saimaassa 
venäläisiä kiinteistönostajia käsiteltiin ja kuinka heidän tekemiään kauppoja haluttiin tuoda 
esille. Sjöholmin mukaan yksi selvästi toistuvuus uutisoinnissa oli venäläisten ostajien 
varallisuuden korostaminen: uutisissa luotiin mielikuva siitä, kuinka rikkaat Venäjän eliittiin 
kuuluvat henkilöt ostivat Suomesta haluamiaan kiinteistöjä kovaan hintaan. Sjöholm tulkitsi 
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käsittelemiään uutisia siten, että venäläisten varallisuutta tuotiin selvästi esille uutisissa muun 
muassa korostamalla yksinomaan tehdyn kaupan kauppahintaa tai muuten kuvailemalla 




Sjöholmin tulos venäläisiin maanostajiin liittyvästä uutisoinnista on hyvin mielenkiintoinen. 
Kuten Sjöholm itsekin toteaa, useissa uutisissa varsinainen asia selviää vasta leipätekstistä, 
jossa voidaan selventää kuinka joku venäläinen on yksinkertaisesti ostanut korkeatasoisen 
huvilan, jolloin sen hintakin on suomalaista keskivertomökkiä korkeampi.  Toisaalta Sjöholm 
tekee työssään terävän havainnon siitä, että uutisointi vaikuttaa olevan joka tapauksessa 
kielteistä venäläisten suuntaan. Osassa uutisotsikoita on tuotu valituksia esille jopa siitä, kun 
venäläiset ostavat suurissa määrin kalliiden lisäksi myös halvempia kiinteistöjä – toisin 





Vastaava havainto löytyy myös Kati Pitkäsen artikkelista. Pitkäsen mukaan ulkomaalaisiin 
kiinteistönostajiin - eli tässä tapauksessa nimenomaisesti venäläisiin – kohdentuva uutisointi 
muuttui jälleen neutraalista negatiiviseksi.  Pitkäsen mukaan muutos uutisoinnin sävyssä 
tapahtuu vuoden 2005 aikana, jolloin myös venäläisten kiinteistökaupat alkavat kääntyä 
entistä vahvempaan kasvuun. Yhteenvetona Sjöholmin ja Pitkäsen tutkimuksista voi todeta 
sen, että vuoden 2005 jälkeen suomalaisessa mediassa ulkomaalaisia kiinteistönostajia on 
käsitelty pääasiallisesti negatiiviseen sävyyn ja ainakin osin täysin perusteetta. Lehtiotsikot, 
joissa annetaan ymmärtää venäläisten kiinteistönostajien olevan pääasiassa Venäjän 
valtaeliittiä, jotka maksavat samoista kiinteistöistä kaksin- ja kolminkertaisia summia 
suomalaisiin verrattuna ovat virheellisiä. Epäilemättä jo tutkimaani noin kahteentuhanteen 
kiinteistökauppaan mahtuu ylihintaisia kiinteistöjä sekä hyvin varakkaita ostajia, mutta 
venäläisten kiinteistönostajien ryhmän leimaaminen pelkäksi ylihintoja maksavaksi 




Yksi argumentti, jolla pystyn tukemaan väitettäni, jonka mukaan valtaosa ostajista on 
hyvätuloisia keskiluokkaisia, on Venäjän kansantalouden kehitys. Kuten aiemmin tässä työssä 
on tuotu esille, venäläisillä oli 1990-luvun lopulta alkaen noin kymmenen vuoden ajan aikaa 
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kasvattaa varallisuuttaan talouden kasvaessa, mikä on edelleen näkynyt muun muassa 
lisääntyneinä kiinteistöhankintoina. Alla olevassa kuvaajassa 11. on kuvattuna Venäjän 
bruttokansantuotteen kehittyminen vuosina 2004 – 2012. Se osoittaa selvästi kuinka talous on 
kasvanut tasaisesti aina vuodesta 2004 asti, saavuttanut huipun vuonna 2008, notkahtanut 
vuoden 2009 aikana ja jatkanut edelleen kasvuaan vuodesta 2010 alkaen. 
 
 
Kuvaaja 11. Venäjän bruttokansantuotteen kehitys 2004 – 2012. Lähde: World Bank 2014. 
 
Mikäli kuvaajaa 11. verrataan kuvaajaan 12., huomataan kuinka tarkasti Venäjän talouden 
kehitys seuraa Suomessa tehtyjen kiinteistökauppojen lukumäärää.  Alla olevaan kuvaajaan 
12. on otettu mukaan kaikki venäläisten ostamat kiinteistöt Pohjois-Karjalan, Etelä-Karjalan 
ja Etelä-Savon alueelta vuosina 2000–2010.  Venäjän kansantalouden ja venäläisten ostamien 
kiinteistöjen lukumäärän kehityskaari on käytännössä identtinen: tasaista kasvua aina 
huippuvuoteen 2008 asti, jonka jälkeen seurasi selvä notkahdus ja edelleen hidas 
kiinteistökauppojen lisääntyminen. Näin samankaltainen kehitys on sikäli huomionarvoinen, 
että se tuo selvästi esille kuinka muutokset Venäjän omassa taloudessa ovat kulkeneet 









Kuvaaja 12. Venäläisten Pohjois-Karjalasta, Etelä-Karjalasta ja Etelä-Savosta ostamien kiinteistöjen 
vuosijakauma. Lähde: Kiinteistökauppatietue, Maanmittauslaitos 2011. 
 
Mikäli oletamme lehtitietoihin nojautuen, että venäläiset kiinteistönostajat ovat pääasiassa 
Venäjän eliittiä, oligarkeja ja muita rikkaita, tuntuu vaikealta käsittää kuinka Venäjän 
kansantalouden muutokset vaikuttaisivat näin voimakkaasti heidän ostohalukkuuteensa ja -
mahdollisuuksiinsa, varsinkin kun puhutaan pääasiassa alle 150 000 € arvoisista 
kiinteistöistä. Venäjän eliitistä, oligarkeista, puhuttaessa kyseessä ovat kuitenkin satojen 
miljoonien ja useiden miljardien dollarien arvoiset erimuotoiset omistukset. Sen sijaan mikäli 
oletamme, että ostajat ovat ensisijaisesti keskiluokkaisia ja hyvätuloisia keskiluokkaisia, näin 
selvä korrelaatio kansantalouden muutoksen ja ostettujen kiinteistöjen lukumäärän välillä 






                                                 




6.3. Venäläisten kiinteistökauppojen tulevaisuus Suomessa 
 
Mikäli venäläisten mökkeilyä ja kiinteistönomistusta yleensä Suomessa lähestyy 
historiallisesti katsoen, on nykytilanteessa kuultavissa menneisyyden kaikuja aiemmista 
tapahtumista. Ensimmäinen on, kuten aiemmin on tuotu esille, venäläisten uusi 
rantautuminen Suomen kiinteistömarkkinoille melkein sadan vuoden tauon jälkeen. Tähän 
samaan kehityskaareen liittyy toinen ilmiö: Suomen yhteiskunnallinen suhtautuminen 
venäläisiin maanomistajiin Suomessa.  Tuohon aikaan liian venäläiseksi koetun alueen 
suomalaistaminen pyrittiin tekemään esimerkiksi maaomaisuuden siirtämisellä Suomen 
alaisuuteen - tai toisesta perspektiivistä katsoen - venäläisyyden ote sen ajan kiinteistöihin 
irrotettiin tehokkaasti. Paitsi että alueita pakkolunastettiin, myös niiden nimiä muutettiin 
suomalaisemmiksi ja näin alueen venäläistä leimaa pestiin tietoisesti pois. 
164
  Kuten 1900-
luvun alkuvuosikymmeninä, niin myös nyt asiaa yritetään lähestyä lainsäädännöllisten 
rajoitteiden kautta.  Viimeisimpänä yrityksenä on vuoden 2013 lopussa alkunsa saanut 
lakialoite, jonka tavoitteena on rajoittaa Euroopan talousalueen ulkopuolelta tulevien 
henkilöiden kiinteistönomistusoikeutta Suomessa. Voimaan tullessaan laki rajoittaisi Eta:n 
ulkopuolisien henkilöiden kiinteistökauppoja siten, että ostaakseen maata Suomesta heidän 
tulisi asua maassa vähintään viisi vuotta ennen kauppojen tekemistä. Vaikka lakialoitteessa 
puhutaan yleisesti ulkomaalaisista ja tarkemmin Eta:n ulkopuolisista maista tulevista, 
kohdentuu aloite kuitenkin ensisijaisesti venäläisiin maanostajiin.  Lakialoitteen pohjalla on 
pelko venäläisten kasvavasta kiinteistönomistuksesta Suomessa sekä sen mahdollisista 
negatiivisista vaikutuksista Suomeen. Vaikka lakialoite ei tällä hetkellä vaikuta nauttivan 
kovin suurta suosiota, kertoo se kuitenkin osaltaan varsin hyvin siitä suhtautumisesta, mikä 





Edellä mainittu tilanne huomioiden onkin mielenkiintoista pohtia, missä määrin venäläinen 
kiinteistönomistus tulee muuttumaan Suomessa seuraavien vuosien aikana. Vaikka meillä 
historiantutkijoilla ei varsinaisesti ole välineitä tulevaisuuden ennustamiseen - jos on 
kenelläkään muulla - on näin nykyhetkeen sidottua ilmiötä kuitenkin mielenkiintoista peilata 
tulevaa kohden. 
166
  Tämän 2000-luvun kiinteistökauppailmiön voi nähdä yhtenä 
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tapahtumaskenaariona, jolle on nähtävissä jatkoa lähitulevaisuudessa ja jo tässä hetkessä. 
Vaikkemme pystykään ennustamaan tulevaa täysin varmasti, voidaan nykytiedoilla kuitenkin 
määritellä joitain kehityssuuntia, joita tulevat tapahtumat mahdollisesti seuraavat. 
167
    Selvää 
on, että mikäli kaavailtu lakialoite menee tulevaisuudessa läpi, tulee se iskemään 
lähtemättömän leiman ulkomaalaisten kiinteistökauppaan Suomen osalta. Tällä hetkellä 
kiinteistön ostaminen Suomesta on edullista, luotettavaa ja nopeaa. Mikäli asetamme yhdeksi 
kriteeriksi suunnitellun viiden vuoden maassa-asumisen, nopea kiinteistönostaminen 
Suomesta loppuu venäläisten toimesta. Kuten TAK Oy:n selvityksessä todetaan, 
kiinteistökauppojen uskotaan lähinnä kasvavan tulevaisuudessa tai pysyvän ennallaan. 
Ainoastaan kiinteistönvälittäjien näkemys tulevaisuuden kehityksestä sisältää huomattavan, 
25 % mahdollisuuden kiinteistökauppojen suoranaiselle vähenemiselle.  Poliitikot ja Venäjä-




Mikäli peilaamme tätä tilannetta aiemmin esille tuotuihin motiiveihin, niin Suomen pysyessä 
turvallisena ja puhtaana maana on vaikea nähdä kiinteistökauppojen kääntyvän jyrkkään 
laskuun. Mikäli kiinteistöjen arvo Suomessa nousee huomattavasti, mahdollisesti alempi 
venäläinen keskiluokka voi karsiutua markkinoilta pois, mutta tällainen kehitys toisaalta vain 
avaisi lisää ovia varsinaisille kiinteistösijoittajille ja ylemmän tuloluokan kiinteistönostajille.  
Samoin on huomioitava sekin, mihin suuntaan Venäjän sisäpoliittinen ja taloudellinen kehitys 
ajautuu. Mikäli yhteiskunta kykenee tarjoamaan riittävän suojan yksityiselle omaisuudelle, 
eivätkä sisäpoliittiset epävarmuudet horjuta ihmisten luottamusta järjestelmään, voidaan 
tilanne nähdä niin, että venäläiset menettävät osin työntövoiman kansainvälisille 
kiinteistömarkkinoille. Toisaalta kuten vertailu kiinteistökauppojen määrän ja Venäjän BKT:n 
kehityksen välillä osoittaa, tuntuva taloudellinen taantuma voi itsessään kääntää Venäjältä 
tulevan kiinteistösijoittamisen selvään laskuun. Tästäkin huolimatta kiinteistökauppojen 
tulevaisuus vaikuttaa olevan pitkälti suomalaisten päättäjien käsissä. Kuten useista uutisista 
on tullut esille, venäläiset hakevat loppujen lopuksi vakautta ja turvallisuutta paitsi itselleen, 
myös tekemilleen taloudellisille sijoituksille. Kapeasti katsoen tässä suhteessa kyse on siis 
yksinomaan siitä, pystyykö ja toisaalta haluaako Suomi tarjota tällaisen turvallisen 
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Tässä tutkimuksessa olen tutkinut venäläisten kiinteistönostajien toimintaa niin yleisesti 
kansainvälisillä kiinteistömarkkinoilla kuin spesifisti Suomessa. Ensimmäisessä osiossa 
esittelin venäläisten tyyppipiirteitä kiinteistökaupassa, luoden kolme kansainvälisiltä 
kiinteistömarkkinoilta löydettävissä olevaa ostajaprofiilia. Ostajaprofiilit pohjautuivat sekä 
tutkimuksiin venäläisten ostokäyttäytymisestä että kansainvälisten kiinteistönvälittäjien 
selvityksiin ja uutisiin siitä, millaisia kiinteistöjä venäläiset tuntuvat suosivan.  Tutkimuksen 
toisessa osiossa olen vastannut kysymykseen siitä, millaisia kiinteistöjä venäläiset ovat 
ostaneet Pohjois-Karjalan, Etelä-Karjalan ja Etelä-Savon maakuntien alueilta ajanjaksolla 
1.1.2000–31.12.2010. Olen tutkinut ostettuja kiinteistöjä niiden käyttötarkoituksen, 
mahdollisten rakennusten, omarantaisuuden ja kokonaismaapinta-alan kautta. Tämän lisäksi 
olen kartoittanut kiinteistöjen myyjiä ja vastannut kysymykseen, millaiset toimijat myyvät 
kiinteistöjä venäläisille ja ovatko myyjät ja maakunnat mahdollisesti profiloituneet 
tietynlaisten kiinteistöjen myyntiin. Lopuksi olen esitellyt maakuntien eroavaisuuksia ja 
yhtäläisyyksiä kiinteistötyypeittäin, luoden yleiskatsauksen alueilla tapahtuvaan 
kiinteistökauppaan. Kolmannessa vaiheessa olen kontekstualisoinut Suomen yhtenä 
potentiaalisena kohdemaana venäläisten kiinteistönostajien keskuudessa. Siinä suhteutin 
venäläisten ostamia kiinteistöjä niiden keskeisten arvojen osalta yleisiin tietoihin venäläisten 
ostokäyttäytymisestä ja mielenkiinnon kohteista kiinteistöjen osalta. 
 
Venäläiset ovat määriteltävissä kiinteistönostajina määrätietoiseksi, joiden laatuvaatimukset 
ostettavien kiinteistöjen suhteen vaikuttavat tiukentuneen kuluneiden vuosien mittaan. 
Laajahkosta ostovolyymista johtuen venäläisiä ei tule käsitellä yhtenä homogeenisenä 
ostajien ryhmänä, vaan suureen massaan mahtuu lukuisia erilaisia ostajia, erilaisine 
intresseineen. Tutkimuksessani jaoin venäläiset kiinteistönostajat kolmeen kategoriaan: 
ylimpään prosenttiin, vauraaseen keskiluokkaan sekä keskiluokkaan. Nämä ostajaprofiilit 
menevät osin limittäin toistensa kanssa, mutta jokaiselle on kuitenkin löydettävissä omat 
tunnuspiirteensä.  
 
Niin sanotun ylimmän prosentin edustajiin lukeutuvat oligarkit ja muut erittäin varakkaat 
henkilöt. Heidän kiinteistöhankintojaan kuvaa kiinteistön mahdollinen statuksellinen 
symbolius, joiden hintaluokka liikkuu useissa miljoonissa dollareissa.  Näitä kiinteistöjä ei 




motiiveista on löydettävissä muun muassa varallisuuden siirto sijoituksen turvallisuuden ja 
vakauden takia. Vauraan keskiluokan hankintoja ovat laadukkaat kakkosasunnot, sijoituskodit 
ja vapaa-ajan kiinteistöt ympäri Euroopan kasvukohteita - Lontoon markkinat toistuivat usein 
suosituimpien kohteiden listalla. Näitä kiinteistöjä hankitaan paitsi saadakseen kakkosasunto 
esimerkiksi Euroopasta tai Yhdysvalloista, mutta kasvavissa määrin tällaisia kiinteistöjä 
tunnutaan hankkivan pitkälti niiden arvonnousun takia. Tällöin voidaan puhua varsinaisista 
kiinteistösijoittajista, ketkä hakevat ensisijaisesti hyvää taloudellista tuottoa sijoitukselleen.  
Kolmas ostajaprofiili menee osin limittäin toisen kanssa, sillä kauppojen valossa on varsin 
haastava eriyttää selvästi toisistaan niin sanotusti tavallinen keskiluokka sekä varakas 
keskiluokka. Tämän ryhmän hankinnoille tyyppipiirteitä ovat maltillinen hinta, joka liikkuu 
enemmän kymmenissä kuin sadoissa tuhansissa dollareissa, sekä toisaalta myös hyvä sijainti 
maantieteellisesti katsoen. Kun lomakohteita ostetaan naapurimaista, on luontevaa hankkia 
niitä sellaisista sijainneista, jonne on vaivatonta siirtyä esimerkiksi autolla tai lentäen. Toive 
helposta tavoitettavuudesta löytyy luonnollisesti muidenkin ostajaprofiilien alta. 
 
Suomesta ostetuista kiinteistöistä voi todeta seuraavaa: venäläiset ostivat tutkimieni 
maakuntien alueelta ensisijaisesti lomakiinteistöjä. Lomakiinteistöt olivat enimmäkseen 
järvien rannoille sijoittuvia, pääasiallisesti yksityisten yritysten ja yksityisten henkilöiden 
myymiä. Myydyt lomakiinteistöt jakautuivat lähes tasan rakennettuihin ja rakentamattomiin. 
Ajallisesti lomakiinteistökauppa virkosi 2006, kun venäläisten ostamien kiinteistöjen 
lukumäärä moninkertaistui aiempiin vuosiin verrattuna. Lomakiinteistökaupan huippu 
koettiin vuonna 2008, jonka jälkeen kauppa hiipui parin aiemman vuoden tasolle. 
Prosentuaalisesti venäläiset hallitsivat tutkimusaluetasolla korkeintaan 10,7 % osuutta 
lomakiinteistökaupasta, mutta tämä huippu kesti vain yhden vuoden ajan. Venäläisten osuus 
viiden myynnillisesti korkeimman vuoden aikana jäi tutkimusalueillani keskimäärin alle 7 % 
ja valtakunnallisesti heidän osuutensa on alle prosentin luokkaa koko kiinteistökaupassa. 
 
Toiseksi eniten venäläiset hankkivat asuinkiinteistöjä. Asuinkiinteistöt sijoittuivat 
pääasiallisesti sisämaahan, ja ne olivat ostohetkellä valtaosin rakennettuja. Myyjien jakauma 
muuttui enemmän kuntavoittoiseksi, yritysten menettäessä osuuksiaan myynnistä. 
Asuinkiinteistökaupan huippu koettiin samaan aikaan lomakiinteistökaupan kanssa, ja 
kehitykseltään venäläisten mielenkiinto asuinkiinteistöjä kohtaan noudatti samaa kaavaa kuin 
lomakiinteistöjen kohdalta. Prosentuaalisesti venäläiset hallitsivat korkeintaan 5,7 % osuutta 




maa- ja metsätalousalueista, mutta näiden kiinteistöjen kokonaismäärä jäi muutamaan 
kymmeneen. 
 
Eniten kiinteistöjä ostettiin Etelä-Savon alueelta. Toiseksi sijoittui Etelä-Karjala, Pohjois-
Karjalan jäädessä jokaisessa vertailussa viimeiseksi kauppojen lukumääriä tarkasteltaessa. 
Etelä-Savo hallitsi kiinteistökaupoissa paitsi lukumäärän, myös kiinteistöjen koon suhteen. 
Siinä missä Etelä-Savo on profiloitunut lomakiinteistöjen maakunnaksi, eniten 
asuinkiinteistöjä ostettiin Etelä-Karjalasta. Pohjois-Karjalalle ei muotoutunut selkeää profiilia 
venäläisten kiinteistökaupan trendien valossa. Etelä-Savon ja Etelä-Karjalan suosio 
venäläisten keskuudessa selittynee maakuntien maantieteellisellä sijainnilla sekä helpolla 
tavoitettavuudella.  Esimerkiksi Pietarin alueelta henkilöautolla matkaava pääsee 
vaivattomammin Etelä-Savon ja Etelä-Karjalan alueelle kuin Pohjois-Karjalaan. Pohjois-
Karjalan heikkoa osuutta kiinteistökaupoissa selittänee osaltaan potentiaalisten venäläisten 
kiinteistönostajien sijoittuminen etelämmäs – siinä missä Etelä-Karjala on suoraan 
pietarilaisten tavoitettavissa, tulee Pohjois-Karjalan tasalle Petroskoi. Näin ollen myös 
maantieteellä on oma huomattava merkityksensä siinä, minne venäläiset kohdentavat 
kiinteistöhankintansa. 
 
Edellä esitellyt tiedot korreloivat varsin hyvin sen informaation kanssa, joka välittyi 
ulkomaisten kiinteistönvälittäjien ja kansainvälisten uutistoimistojen uutisten kautta. Koska 
venäläiset hakevat pitkälti vapaa-ajan asuntoja ulkomailta, on niiden asuinkiinteistöjä 
suurempi osuus myös Suomen kaupassa ymmärrettävä. Suomi profiloituu kiinteistöllisenä 
kohdemaana ensisijaisesti laadullisesti eikä niinkään määrällisesti. Vaikka on arvioitu, että 
Suomesta on ostettu venäläisten toimesta kaikkineen noin 5000 erimuotoista kiinteistöä, on 
tämä lukumäärä venäläisten kokonaisostovolyymia ajatellen suhteellisen vaatimaton. Suomi 
ei siis vaikuta sijoittuvan venäläisten suosituimmaksi kohteeksi ostettujen kiinteistöjen 
lukumääriä ajatellen, mutta laadullisesti Suomi nauttii arvostusta.  
 
Venäläisten ostamien kiinteistöjen hintoja on haastava arvioida suoraan suomalaisten 
ostamiin kiinteistöihin verraten, sillä muuttujien määrä on moninainen. Mikäli venäläisten 
sijoituksia Suomeen tarkastellaan yleisvenäläisestä tasosta käsin, voidaan todeta, että 
venäläisten sijoitukset painottuvat enemmän edulliseen päähän ja että Suomesta ostettujen 
kiinteistöjen hintajakauma vastaa pitkälti sitä jakaumaa, jonka mukaan venäläiset etsivät 




suhteen, osa mediassa esitetyistä hintaeroista suomalaisten ja venäläisten ostajien välillä 
selittyy sillä, että venäläiset kohdentavat kiinteistöhankintansa korkeatasoisempiin ja 
paremmin varusteltuihin kohteisiin.  Hintatietojen perusteella Suomen voi sanoa profiloituvan 
venäläisen keskiluokan ja vauraan keskiluokan suosimaksi maaksi. Vain hyvin pieni osa 
venäläisten ostamista kiinteistöistä on ollut arvoltaan yli miljoona euroa ja valtaosa kaikista 
ostetuista kiinteistöistä on ollut arvoltaan alle 150 000 €.  
 
Kuten tässä tutkimuksessa käsitellyissä julkaisuissa on todettu, venäläiset arvostavat 
Suomessa turvallisuutta sekä rauhallisuutta, hyvää maantieteellistä sijaintia saavutettavuutta 
ajatellen ja luonnon puhtautta. Näiltä osin voi todeta, että Suomi nauttii venäläisten suosiosta 
hyvänä kohteena, josta ostaa itselleen esimerkiksi vapaa-ajan kiinteistö.   Tulevan kehityksen 
arvioiminen tässä vaiheessa on problemaattista, joskin joitain tunnuspiirteitä on löydettävissä. 
Mikäli Suomen sisäpoliittinen tilanne pysyy nykyisenlaisena eikä ulkomaalaisiin 
kiinteistönostajiin kohdenneta rajoitteita, on väitettävissä, ettei ulkomailta Suomeen 
kohdentuva kiinteistökauppa ole ainakaan laskemaan päin. Tässä suhteessa Suomella on 
vaikutuksen avaimet käsissään, sillä esimerkiksi kansallista lainsäädäntöä kiristämällä 
ulkomaiset kiinteistönostajat voidaan ahdistaa tiukempaan tilanteeseen, joka osaltaan 
vaikuttanee kauppoihin negatiivisesti.  
 
Mikäli kiinteistöjen hinnat Suomessa jatkavat nousuaan, voi hintakehitys karsia ulkomailta 
tulevia vähävaraisempia keskiluokkaisia kiinteistönostajia pois. Toisaalta todellisten 
arvokohteiden ilmaantuminen Suomen kiinteistömarkkinoille todennäköisesti houkuttelee 
myös ulkomaisia ostajia puoleensa, joten hintamuutokset eivät todennäköisesti itsessään juuri 
vaikuta tehtävien kauppojen määrään, vaan muutos tapahtuu ostajaprofiilitasolla. Lopuksi on 
muistettava myös se, että Suomi ei maana pysty tarjoamaan kuin toisen puolen 
kiinteistökaupan taustalla olevista motiiveista, eli mahdollisuuksien horisontin. 
Mahdollisuuksien lisäksi ulkomaiset ostajat tarvitsevat myös omasta kotimaastaan lähtöisin 
olevaa työntövoimaa, joka ajaa heitä kansainvälisille markkinoille. Kuten venäläisten 
tapauksessa maan oma sisäpoliittinen sekä lainsäädännöllinen tilanne ovat osaltaan ajamassa 
venäläisiä kansainvälisille kiinteistömarkkinoille. Tulevaisuus näyttää sen, mihin suuntaan 
Venäjän sisäpoliittinen tilanne jatkossa kehittyy ja kuinka se vaikuttaa venäläisten 
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